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Krajina, v akej (ne)chceme Zit

Ked sa nam podari zbavit pracovnych povinnosti, snazia sa mnohi z nas cestovat, spoznavat zaujimavé
Casti krajiny u nas i v zahranici. Hladame miesta, ktoré na nds posobia svojou prirodzenou harmdniou - niekedy
daleko od fudskych sidiel, inokedy uprostred nich. Povznasajlci pocit mame pri putovani po hrebenoch hor,
prehliadke stavebnych pamiatok, pocas cyklotury vidieckou krajinou alebo hoci len pri prechadzke v chotari rod-
nej obce. Tazko si viak predstavit , e by sme tuzili oddychovat a nacerpat nové sily v miestach, ktoré st zane-
dbané, kam vynasame odpad, kde nema kto kosit lGky a vinohrady pomaly ustupuju nepriestupnym krovinam.

Pric¢ina, pre€o je jedna Cast krajiny udrziavana, neznecistena a prijemne pdsobiaca, je velmi jednoducha -
je fou fakt, Ze sa o riu niekto stara, Ze kazdy jej kiisok ma svojho vlastnika. MéZeme si to overit, ak porovname
vidiecku krajinu v ¢astiach Eurdpy, kde je vlastnicky princip hospodarenia a starostlivosti o krajinu uplatfiovany
kontinualne, s krajinami, ktoré zazili obdobie kolektivizmu. V $tatoch, v ktorych si vlastnici nemohli uplatnit svo-
je vlastnicke prava, v ktorych neexistoval alebo nedostatocne fungoval institut sukromného vlastnictva, docha-
dzalo k postupnému upadku vidieckej krajiny.

Martin Bltora v predslove k rozsiahlej publikacii "Kde sme? Mentdlne mapy Slovenska" (Kalligram, 2010)
poukazuje na zdanlivi nepritomnost ,velkych tém" v beZznom Zivote v ponovembrovom vyvoji na Slovensku.
V skutocnosti tieto témy pritomné st a nasu skuto¢nost ovplyviujd bez ohladu na to, ¢i siich pripistame a ve-
rejne o nich diskutujeme, alebo nie. Patri k nim nesporne, aj téma pozemkového vlastnictva a suvisiacich dopa-

dov na nds kazdodenny Zivot.

Nasou snahou je poukdazat na déleZitost usporiadania pozemkového vlastnictva a pokusit sa zodpovedat
otdzky tykajuce sa organizacie a evidencie vlastnictva nehnutelnosti (v SirSom zmysle akéhokolvek pozemkového
vlastnictva, v uzSom polnohospodarskej a lesnej pody) a jej vplyvu na spolo¢nost, najma na polnohospodarsku
vyrobu, vzhlad a ekologicku stabilitu krajiny a socidlnu situdciu na vidieku.

Na zaklade skusenosti ziskanych pri praci na obnove evidencie nehnutelnosti, scelovani pozemkov, pri po-
byte v teréne s vlastnikmi a uzivatelmi polnohospodarskych pozemkov, ako aj sledovanim vyvoja v obhospoda-
rovani tychto pozemkov, mézeme konstatovat, Ze nedostato¢né uplatnenie vlastnickeho principu ma za nasle-
dok narast negativnych trendov vo vsetkych troch vyssie menovanych oblastiach Zivota nasej spolo¢nosti.



Nevhodné dedicské zakony uplatfiované na naSom Uzemi v minulosti spoloc¢ne s neblahymi désledkami
obdobia kolektivizmu a nedostatocnou evidenciou vlastnickych prav spbsobili, Ze sa v mnohych pripadoch neciti
vlastnikom krajiny nikto. Jej produkéné casti, t.j. pofnohospodarska a lesnd pdda, su sice obrabané a vyuZivané,
avsak zvacsa bez priamej asistencie vlastnikov. UZivanie je upriamené vyhradne na dnesny profit, nie na dlhodo-

bu udrZatelnost a dobry stav nehnutelnosti, v akom ich chceme zanechat nasim potomkom.

Chceme poukazat na to, ze vlastnik pozemku nie je neznamy len vtedy, ked ho nepozname alebo nepo-
zname vsetky Udaje o nom, teda ked' spada pod kategdriu tzv. nezndmeho vlastnika podla metodiky pouZivanej v
katastri nehnutelnosti, ale v istom praktickom vyzname aj vtedy, ked nema moznost vykonavat svoje vlastnicke
prava. Vtedy nastava vakuum nielen vo vykone vlastnickych prav, ale i povinnosti - ochabuje starostlivost o ne-
hnutelnosti a krajinu, klesd mozZnost postihovat vlastnika za porusovanie povinnosti stvisiacich s nehnutelnosta-
mi. Ciefom tejto publikdcie je pondknut aj riesenie, ktorym mozno sucasny nelichotivy stav postupne zlepsSovat.
Nastrojom, ktorym mozno nanovo usporiadat vlastnictvo v stlade so si¢asnymi potrebami a obnovit osobny
vztah k p6de, pozemkom a krajine, si pozemkové Upravy.

Hoci sa pozitivny efekt pozemkovych Uprav prejavuje len postupne, st zakladnym predpokladom pre ne-
skorsie zmeny k lepSiemu. Ich prospesnost je zrejma pri pohlade na Gzemia, kde sa uz projekty pozemkovych
Uprav vykonali. Najma v Ceskej republike existuje mnozstvo prikladov, ako mozno krajinu revitalizovat, pripravit
ju na klimatickd zmenu realizovanim protipovodriovych a vodozadrinych opatreni, ¢i urobit ju pritaZlivou pre
turistov vybudovanim cyklotras. Obnovené aleje, biokoridory, biocentra a dalSie spolo¢né zariadenia spolu s
jasnym vlastnickym vymedzenim a funkénym uréenim novych pozemkov vytvaraju zaklad pre krajinu, v akej
chceme Zit.

Pociatocnym a na prvy pohlad viditelnym dévodom pozemkovych Uprav je usporiadanie pozemkového
vlastnictva - hlbsim zmyslom je vsak spoluvytvaranie krajiny - krajiny, v ktorej bude radost zit, pracovat a travit
volny ¢as. Rozhodnutie, v akej krajine chceme Zit a aké nastroje si zvolime na jej usporiadanie a udrzbu, je na nés
vSetkych. Je to Uloha presahujlca schopnosti jednotlivca, preto je potrebny konsenzus a spolupraca vsetkych,
ktori v krajine Ziju a pracuju.

Existencia kulturnej krajiny je mozna len vtedy, pokial v nej Ziju fudia, ktori sa o fu staraju, obhospodaru-
ju ju a zveladuju. Avsak tito ludia v nej zostdvaju a st v nej ¢inni len, pokial ich ma v krajine ¢o drzat, pokial exis-
tuje puto, ktoré ich ku krajine viaze. Tymto putom je aj vlastnictvo svojho domu, zdhrady, lesov, Itk a ornej pédy
a s tym suvisiaci pocit, Ze pracu a investicie vloZzené do majetku je mozné zhodnotit v buddcnosti, pripadne tu
zostanu pre nasledujuce generacie.



Vlastnictvo ako zaklad prosperujucej spolocnosti

Zakladné ekonomické principy su najlepsie viditelné na tych najjednoduchsich javoch v naSom okoli, na
spravani sa ludi v roznych situaciach pocas réznych politickych pomerov.

Medzi pozostalostou po mojom starom otcovi som nasiel aj jeho rézne Clenské preukazy a legitimacie. Naj-
viac ma zaujala Clenska knizka jedného z vtedajSich spotrebnych druzstiev. Stary otec bol typickym medzivojno-
vym sedliakom - hospodaril na priblizne 11-tich hektaroch pédy, ktora zivila devatclennu rodinu. Napriek tomu, ze
z dnesného pohladu boli tito sedliaci menej vzdelani nez dnesni ludia, starost o vlastné prezitie ich nutila spravat
sa podnikavo a trhovo, teda nielen polnohospodarske produkty dorobit, ale starat sa aj o ich uplatnenie na trhu.
Od celoroc¢nej usilovnosti na poli zavisela ich zivotna uroven, pricom hrozil aj pad. Na druhej strane existoval aj
jav, ktory dnes mozeme vidiet skoér u susedov v Rakusku - hrdost na dosiahnuté, na svoje polia, dobytok, konsky
zaprah. Medzi starostlivostou o podu, pracovitostou a zivotnou uroviiou bol priamy vztah. VedlajSim efektom ta-
kéhoto vlastnickeho principu k polnohospodarskej pdde bolo, ze kazdy pozemok, kazdy meter Stvorcovy mal
svojho pana, svojho spravcu.

Medzi hlavné Cinitele, ktoré spésobovali rozdiely medzi krajinami v ich hospodarskom napredovani moz-
no zaradit prirodné a klimatické podmienky, vyskyt nerastnych surovin na ich Uzemi, pripadne existenciu dlhsich
obdobi mieru - k tym najdéleZitejsim vsak budu vidy patrit slobodna spolo¢nost a ochrana sikromného vlastnic-
tva. Staty, ktorych obyvatelia ako prvi dosiahli osobnu slobodu a zarover mali pravo vlastnit majetok, sa ako pr-
vé prepracovali aj k hospoddrskej prosperite.

Sukromnym vlastnictvom, jeho vznikom, podstatou a vztahom k osobnej a ekonomickej slobode sa ako
jeden z prvych zaoberal anglicky filozof John Locke: ,, Ekonomickd sloboda ¢loveka v prirodzenom stave vyustila
do vzniku rozvinutého sukromného vlastnictva, opierajuceho sa o vyrobu tovarov a ich rozsiahlu vymenu spro-
stredkovanu peniazmi. Prechodom do podmienok politicky organizovanej spoloc¢nosti sa pévodné slobodné kona-
nie, opierajuce sa o dokonalu slobodu individua meni predovsetkym v tom, Ze aj vo sfére ekonomickej aktivity a
slobody musi respektovat zdkony a predovsetkym zdkon o nedotknutelnosti nielen sikromného vlastnictva dru-
hého, ale aj nedotknutelnosti spolocného viastnictva, ktoré sa objavuje v politicky organizovanej spolocnos-
ti.“ (Vladimir Manda: Clovek, viastnictvo a sloboda vo filozofii Johna Locka)

Vztah medzi slobodou a vlastnictvom, ako aj désledky tohto vztahu na hospodarsku Uroven prislusnych
krajin su predmetom skimania anglického historika Richarda Pipesa v knihe ,Vlastnictvo a sloboda“. Velavravné
je najma porovnanie vyvoja institutu sikromného vlastnictva v dvoch modelovych krajinach, v Anglicku a Rusku.
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Pokial malo rozdelenie vlastnictva medzi mnozstvo mensich drzitelov v Anglicku za nasledok vznik a po-
silnenie zastupitelskych institucii a obmedzenie kralovskej moci, v Rusku sa ukadzala osudovou mongolska nadvla-
da a z nej vyplyvajuci déraz na silné miestne knieZata, ktorych ulohou bol vyber dani pre vladnucu vrstvu. Neskér
sa z tychto vztahov vyvinul typ vlady s vyluénym vlastnictvom panovnika, bez dalsich velkych vlastnikov a bez
tlaku na vznik pluralitného systému. Dosledky pristupu k vlastnictvu sa prejavili v rozdielnom tempe hospodar-
skeho a socidlneho rozvoja oboch krajin.

Najma v pracach liberalnych ekondmov ma ochrana sukromného vlastnictva pevné miesto. Zdévodnenie
jeho doleZitosti ndjdeme napr. v nasledovnych citatoch:

»,MObZeme ndjst cely rad dévodov, ktoré vedu k obrane vlastnickych prdv. Existuje jeden, uplne evidentny,
utilitaristickej povahy, ktory hovori, Ze ked'je niekto vlastnikom niecoho, md vacsi zaujem na tom, aby sa o svoje
vlastnictvo dobre staral.” (Pascal Salin: Vlastnicke prdva, konkurencia a Eurdpska tnia, Na obranu slobodného
trhu)

"Dobre naplneny verejny zdujem, spocivajuci v ochrane vlastnictva, je schopny riesit celt Skdlu dnesnych
problémov, ktoré si ludia dnes - typicky kvéli zndrodneniu tychto problémov - so sikromnym vlastnictvom nijako
nespdjaju. Zdroven sa nejednd o nejaky moderny experiment, ale o osvedcené metddy rieSenia problémov vyply-
vajucich z ludskej interakcie. Ochrana sukromného vlastnictva, jeho posilfiovanie a vynucovanie je ochranou pro-
ti zloCinu vsetkého druhu. Sukromné vlastnictvo dokdZe chrdnit Zivotné prostredie a akokolvek malému viastni-
depodobnejsie a menej ndkladne uskutocnitelnd). Sukromné vlastnictvo riesi problém imigrdcie a ochrany miest-

nej kultury, krajovych Specifik a pod." (Josef Sima: Vlastnické prdvo vs. "vefejny zdjem")

Formalizaciu vlastnickych prav poklada za nutnu podmienku pre rozvoj blahobytu peruansky ekoném
Hernando de Soto. Vo svojej knihe Mystérium kapitalu, ktorej Ustrednou témou je otdzka, preco triumfuje kapi-
talizmus na zapade a v inych Castiach sveta nie, definuje nasledovné podmienky pre efektivnu produkciu kapitdlu
a rozvoj blahobytu spolo¢nosti

u Existencia pisomnej resp. virtualnej reprezentdcie aktiv, napr. vlastnickych titulov (listov vlastnictva)

= Existencia formalneho majetkového systému (kataster nehnutelnosti)

m Sloboda a s nou spojena zodpovednost [udi

m Vzdjomna zamenitelnost aktiv, t.j. moZznost kupovat, predavat a vymienat vlastnictvo

[ Spriechodnenie tokov informdcii o aktivach (verejne dostupné informacné systémy o nehnutelnostiach)
u Ochrana transakcii

(J.Filko: Pravo a ekondmia. Preco kapitalizmus triumfuje na zdpade a zlyhdva vsade inde na svete?)
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Usporiadanie a evidencia pozemkového vlastnictva moézu byt v roznych krajinach odlisné, avsak pri bliz-
Som skumani zistime, Ze vo vyspelych krajindch su pre evidenciu pozemkového vlastnictva charakteristické tieto

vlastnosti

m Jednoznaénost a jednoduchost — vidy ide o jedného-dvoch spoluvlastnikov (u ndas ide ¢asto o velkd, nie
vzdy Uplne identifikovatelnd skupinu vlastnikov, ktorych spolo¢ny vykon vlastnickych prav je prakticky ne-
mozny)

[ Nespochybnitelna evidencia — existencia evidenc¢ného systému jednoznacne preukazujica vlastnictvo
(kataster)

u Jednoducha identifikacia vlastnictva v teréne, t.j. sulad vlastnickych a redlnych hranic

Takyto evidencny systém je podmienkou pre efektivne vyuzitie nehnutelnosti a ochranu vlastnickych prav
pred pésobenim a narokmi dalsich oséb, napr. uzivatelov (neopravnené uzivanie) alebo Statu (verejné stavby a
zariadenia na sukromnych pozemkoch). Zial, na Slovensku je désledne vyrie$ena len druhd vlastnost — evidencia
vlastnictva je ukonéena na takmer celom Uzemi Slovenskej republiky. Vdaka ukonéenym a do katastra nehnutel-
nosti zapisanym Registrom obnovenej evidencie vlastnictva (ROEP) ma dnes kazdy pozemok list vlastnictva. Co
sa vsak tyka jednoznacnosti, jednoduchosti alebo identifikacie vlastnictva v teréne — vacsina pozemkov v extravi-
lanovych ¢astiach tieto naroky nespiia.

Podla Platdna je hrani¢ny kamen hranicou medzi priatelstvom a nendvistou. Jasna hranica medzi vlastnic-
tvom réznych fudi vyluduje neskorsie spory a umoziuje sustredit sa na vyuzivanie pozemku a investovat svoje
prostriedky, energiu a ¢as do jeho zveladovania.

Adresné vlastnictvo umoziuje aktivny pristup vlastnikov ku krajine, prirodzene ich motivuje starat sa o
svoje pozemky najlepsie, ako sa da. Dat vlastnikom moZnost uplatnit si viastnicke pravo k nehnutelnostiam je
teda z dlhodobého hladiska efektivnejsie ako vymyslanie stale novych dotaénych a sankénych metdd.

Na zaver sa vratim k méjmu starému otcovi. Ako sa skoncila jeho kariéra samostatného rolnika? Po roku
1948 bol donuteny, tak ako vsetci sedliaci, vstupit do tzv. jednotného rolnickeho druzstva. Sedliaci v nasej dedi-
ne uz sice jedno druzstvo mali - bolo to ich vlastné strojno-traktorové druzstvo, v ktorom spolo¢ne nakupovali a
vyuZzivali polnohospoddrske mechanizmy. Nebolo to vSak to spravne druzstvo, sedliaci boli este stdle prili§ neza-
visli. Stroje im preto vzali éudni pani v dlhych koZenych plastoch a previezli ich do susednej dediny, kde sa uz jed-
notné rolnicke druzstvo podarilo zaloZit. Polnohospodarske zvieratd a nacinie, ktoré si tesne predtym nakupil z
nasetrenych prostriedkov, musel stary otec odovzdat do druZstva a popritom plnit tzv. kontingenty. Z kedysi
samostatného rolnika sa po ¢ase v JRD stal no¢ny straznik. Ked odchadzal do déchodku, dostal cestny diplom,
ktory u starkych visel na stene vedla svatych obrazkov. Mam ho stale odloZeny.



Krajina a vlastnictvo

Vlastnicky vztah k pode patri k zasadnym otazkam ovplyvriujicim rozvoj statu. V mnohych statoch repre-
zentuje krajina komplex pléch, ktoré su vo verejnom ($tdtnom) a sikromnom vlastnictve a tieto vztahy k pdde su
dynamické, menia sa. Vlastnicke a uZivatelské vztahy k péde maju priamy dopad na vzhlad krajinnej mozaiky.
Krajinna metrika vyjadrena prostrednictvom indexov krajinnej diverzity a fragmentdacie sa spolu s dalSimi ukazo-
vatelmi vyuZiva pre stanovenie kvality Struktury krajiny. V pripade polnohospodarsky vyuzivanej krajiny su to
prave bloky ornej pédy, ktoré zdsadnym spdsobom prispievaju k formovaniu krajinnej mozaiky.

Usporiadanie polnohospodarskych blokov, ich tvar a velkost patria ku krajinnym charakteristikam, ktorymi
sa jednotlivé Staty vzdjomne odliSuju. Pre plosne rozlahlé krajiny, akymi su napriklad Kanada alebo Rusko, su
typické velmi velké bloky obhospodarovanej pédy. Ide o Uzemia s vysokym stupriom intenzivneho obhospodaro-
vania, ktorého primarnym ciefom st produkcéné a ekonomické zaujmy. Z hladiska priestorového vyclenenia ta-
kychto krajinnych segmentov su typické geometrické tvary, usporiadané do pravidelnych Utvarov, ktoré su vizu-
alne odlisitelné podla typov kultirnych porastov. Pre takito krajinnu Strukturu je typické nizke zastupenie az
absencia vegetacnych prvkov (plosnych, liniovych a aj solitérov). Estetika a vizualne charakteristiky krajiny su
sekundarne. Rizikom pre takéto umelo udrziavané a intenzivne vyuZzivané bloky pédy je ich kvalitativna vycéerpa-
telnost. Casom prestanu plnit hospodarsko-produkéné funkcie, poda je nevyuzivana a opustand (takéto pddy sa
vyskytuju napr. v centrdlnej casti USA).

Iny priklad usporiadania prvkov krajinnej struktury reprezentuje Holandsko — krajina, ktora si pédu
»Vvyraba“ vdaka neustalemu odcéerpavaniu vody z ploch, ktoré su pod Uroviiou alebo na Urovni hladiny mora. Pre
krajinni mozaiku Holandska je preto tieZ typickd geometrizacia, ku ktorej zasadnym spésobom prispieva systém
umelo vybudovanych kandlov oddelujucich bloky ornej pédy. Pre usporiadanie polnohospodarskej pody je typic-
ka pravidelnost a v mnohych tGzemiach aj paralelnost krajinnych prvkov. Holandania vdaka systematickému pri-
stupu k ,,tvorbe” krajiny patria k lidrom v aplikacii ekologickych pristupov v ramci Uzemného planovania. Uvedo-
mujuc si, Ze vytvdranim bariérovych prvkov, ktorymi ochranuju krajinu pred zatdpanim, je potrebné zaroven vy-
tvarat, usporaduvat a manazovat krajinné prvky tak, aby bola zachovand ekologicka stabilita krajiny. Tento pri-
stup sa prejavil v tvorbe tzv. ekologickych sieti (pozn. ide o paralelu izemnych systémov ekologickej stability),
ktorych podstatou bolo vybudovanie funkéného systému plosnych a liniovych ,prirodnych” prvkov (biotopov),
vratane ekoduktov, migra¢nych koridorov a pod.
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Najpestrejsiu krajinni mozaiku z hladiska diverzity blokov polnohospodarsky vyuzivanej pody maju kraji-
ny, v ktorych sa dlhodobo udrZiava tradicia obhospodarovania pody, v ktorych sa majetok nerozdeloval pri kaz-
dom dediéskom konani a krajina nebola dotknutd dopadmi zdsadnych spolocensko-politickych zmien. K takymto
krajindm patria napriklad Rakusko, Francuzsko, Svajciarsko, Belgicko a mnohé iné krajiny. Obhospodarované blo-
ky pody su v rdmci krajinnej mozaiky prirodzene doplnené vegetacnymi prvkami, ktoré plnia mnohé funkcie
(krajinotvornu, esteticku, mikroklimatickd, hygienickd, maskovaciu/kryciu, ekologicku, ochrannt a i.).

Slovensko patri k statom, kde krajinnd mozaika podlieha mnohym vplyvom (urbanizacia, antropogénne
a prirodné krajinotvorné procesy, spolocenské zaujmy a i.), ¢o sa odzrkadluje v tvare a velkosti blokov polnhohos-
podarskej pody, v usporiadani krajinnych prvkov, ktoré su obhospodarované, a napokon aj v ich kvalite. Zasadny
vplyv na kvalitu krajinnej mozaiky maju vsak vlastnicke a uzivatelské vztahy k pode. Krajinna mozaika Slovenska
je podobne ako v inych eurdpskych krajinach vysledkom dlhodobej urbanizacie Uzemia a rozvoja sidiel. Variabili-
ta krajinnej mozaiky je priamo podmienena velkostou pédnych blokov a pritomnostou réznorodych krajinnych
prvkov, ktoré tieto podne bloky oddeluju, fragmentuju alebo priamo ohranicuju.

Specifickost Slovenska v stvislosti s vizudlnou strankou krajinnej mozaiky a s usporiadanim krajinnych prv-
kov spociva v rozdrobenosti vlastnictva pody a s udrziavanim uzivatelskych vztahov, ktoré sa odrazaju na velkosti
obhospodarovanych blokov pody a na diverzite krajinnej Struktiry. Absencia usporiadaného vlastnictva pody
priamo zasahuje nielen do vizudlnych charakteristik krajiny, ale ma priamy negativny dopad aj na ekologické
vztahy v krajine, na kvalitu biodiverzity a celkovo Gzemny rozvo;j.

Rozdielnost v spdsobe uZivania polnohospoddrskej pédy je niekedy do oci bijuca aj pri porovnani medzi dvoma obcami na
Slovensku, v tomto pripade ide o obce Lendak (vlavo) a Vybornd.
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Krajinna mozaika ako priestor pre realizaciu navrhov
a opatreni vyplyvajucich z planovacich procesov

Usporiadanie prvkov a objektov suicasnej krajiny Slovenska je odrazom potrieb spolo¢nosti a vysledkom
spolocensko-hospodarskych aktivit ludi. Na zdklade toho, aky ma krajina potencial, ako je vyuzivana a aké funk-
cie plni, moéze byt chapand ako materialny zdroj (vodné zdroje, podne zdroje, lesy, nerasty), alebo priestor, ktory
méze Elovek vyuzivat na byvanie, rekreaciu, hospodarske aktivity a pod. Krajina tieZ moze reprezentovat scénu
environmentalnych problémov, alebo naopak, mézZe byt objektom rozjimania, kedy ¢lovek svojimi zmyslami vni-
ma predovsetkym krdsu a estetiku krajinného obrazu, scenérie.

Ochrana a manaZment krajiny je komplexny a kontinudlny proces majuci prierezovy a medzirezortny cha-
rakter. Posledné dva menované atributy vytvaraju predpoklad pre komplikované schvalovanie akejkolvek zmeny
v krajine, ktora stvisi so zmenou vyuzitia Uzemia, so zmenou druhu pozemku, s planovacimi procesmi, so zauj-
mami ochrany prirody a krajiny (na narodnej a aj eurdpskej irovni), alebo s hospodarskymi ¢innostami a pod.
Realizacia vsetkych uvedenych zmien a zdsahov v krajine je podmienena vysporiadanim vlastnickych vztahov
k pozemkom, ktoré vytvaraju prostrednictvom projektov pozemkovych Uprav bazdlny predpoklad Gspesnych
planovacich procesov, a to na najvyssej Urovni v zmysle detailu spracovania Gdajov.

Pozitivnou skuto¢nostou je, Ze pocas poslednych 30 rokov (od r. 1989) vzniklo na Slovensku mnoho legisla-
-— - - - ‘ . - tivnych nastrojov (zakony, vyhlasky, smernice, normy), ktoré su primarne alebo sekundarne orientované na
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M IR O T it R A s\ ; & - Specifickych casti krajiny (napr. Dohovor o ochrane svetového kultirneho a prirodného dediéstva; Dohovor o
",'“- ' Nl ‘ i ‘ mokradiach majucich medzindrodny vyznam predovsetkym ako biotopy vodného vtactva — Ramsarsky dohovor,
‘ Dohovor o ochrane eurdpskych volne Zijucich organizmov a prirodnych stanovist — Bernsky dohovor, Ramcovy
dohovor o ochrane a trvalo udrZatelnom rozvoji Karpat — Karpatsky dohovor), ktoré vyzaduju Specidlny pristup

z aspektu manaZzmentu Uzemi.

Z hladiska zachovania jedinecnosti fragmentov tradi¢nej slovenskej krajiny nadobudla vyznam ratifikacia
Eurépskeho dohovoru o krajine (9. 8. 2005), ktorého poslanim je o. i. upozornit na to, aby v celoeurépskom kon-
texte nezanikali krajiny s charakteristickym vzhladom. Centrom zaujmu su prave Specifické typy krajin, so zacho-
vanymi historickymi krajinnymi Struktdrami, tvoriace unikatne a jedine¢né krajinné mozaiky, viazuce sa na tra-
di¢né formy hospodarenia na pode.




- Slovensko:

Zachované extenzivne formy obhospodarovania pédy, pasy maloblokovej ornej pody vyznamne prispieva-
juce k unikatnej krajinnej mozaike mnohych typologicky atraktivnych Gzemi Slovenska sa vytrdcaju a snahy
o enklavy obnovenia takychto lokalit s znemoZnené absenciou usporiadania pozemkového vlastnictva.

Bez usporiadania vlastnictva pédy, zasadného zniZenia pozemkovej rozdrobenosti, bez zabezpecenia pri-
stupu k pozemkom nie je mozné Uspesne aplikovat ndvrhy a opatrenia vyplyvajlce z planovacich procesov, ¢i uz
ide o klasické uzemné planovanie, ktorého sucastou je krajinnoekologické planovanie, alebo ide o cielené kroky
realizdcie ¢innosti nadvazujucich na strategické planovanie (koncepcie, plany, projekty).

Najma v aktudlnych podmienkach riesenia dopadov klimatickej zmeny na krajinu je potrebné, aby bolo
zdsadnym spOsobom podporované budovanie opatreni, ktoré je mozné oznacit ako multifunkéné adaptacné
opatrenia. Potreba realizacie takychto opatreni je deklarovana v Stratégii adaptécie Slovenskej republiky na ne-
priaznivé désledky zmeny klimy — aktualizécia (MZP SR, 2017), vo Vizii a stratégii rozvoja Slovenska do roku 2030
(Urad vlady SR, 2019), taktie v Narodnej stratégii trvalo udriatelného rozvoja, v Stratégii environmentalnej poli-
tiky Slovenskej republiky do roku 2030 — Zelensie Slovensko, vo vychodiskach implementacie Agendy 2030 pre
udrzatelny rozvoj, v Nizkouhlikovej stratégii do roku 2030 a v mnohych dalsich strategickych dokumentoch.

Na mieste je otazka, ako chceme na Slovensku plnit zavazky a plany deklarované v koncepénych materia-
loch schvalenych na drovni vlady SR, ak nevytvorime elementarne podmienky v podobe usporiadania pozemkov,
aby bolo moZné urbanizovanu krajinu zveladovat a manaZovat tak, aby sme zachovali aj tradi¢né formy hospo-
darenia, aj jedine¢nu krajinni mozaiku, ako aj intenzivne formy hospodarenia s dérazom na budovanie krajin-
nych prvkov plniacich sibezne mnoho funkcii (napr.: ochranna, mikroklimatickd, hygienicka a i.), vratane kraji-
notvornej a estetickej.
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Rozdrobenost pozemkového vlastnictva

V ndrodoch, kde sa dedicsky zdkon zakladd na prdve prvorodeného, pozemkové viast-
nictvo prechddza z generdcie na generdciu bez toho, aby sa delilo. Z toho vyplyva, Ze rodinny duch sa
takreceno zhmotriuje v péde. Rodina predstavuje pédu, péda predstavuje rodinu, udrZiava jej meno, jej
pévod, jej slavu, jej moc, jej cnosti. Ked' dedicsky zakon zavddza rovné delenie, nici tesné puto, ktoré
existovalo medzi rodinnym duchom a zachovanim pédy; péda prestdva predstavovat rodinu, lebo je
jasné, Ze ak sa v priebehu jednej alebo dvoch generdcii musi rozdelit, bude sa neustdle zmensovat, aZ
napokon celkom zmizne.

Alexis de Tocqueville: O demokracii v Amerike

ice volakedajsich uZivacich parciel st Ines Y ; o . . . “ g . - .
: vléstnickymi \ torone SR ak - E % > 7 ; 8 Na nasom rodnom Slovensku je pomerne bezné, Ze takmer kazdy z nds sa aspofi raz za Zivot stane dedi-
: X S SN, T — 3 ¢ o 4 .

¢om pozemkov po svojich predkoch. Do rik sa mu v lepSom pripade dostane vypis z niekolkych listov vlastnictva
so zoznamom parciel, o ktorych polohe a velkosti nema ani tusenia a hoci celkova vymera zdedenych pozemkov
nemusi byt velkd, pocet parciel obycajne velky je - moze ich byt dvadsat, ale aj sedemdesiat. Situdcia sa este
komplikuje tym, Ze na tychto parcelach je spoluvlastnikom s celym zvyskom blizkej i vzdialenej rodiny. Ked'sa
zajde opytat k polnohospodarovi, ktory pozemky uziva, kde sa nachdadzaju, zisti, Ze su rozosiate po celom chotari
a ziaden z nich nemozZno uzivat samostatne. Dedi¢stvo je obrazne povedané zakliate. Odborne sa tomuto javu
hovori rozdrobenost pozemkového vlastnictva a jej prvotnou pri¢inou je uhorské dedic¢ské pravo, ktoré, na roz-
diel od rakuiskeho, umoziovalo dedit majetkové podiely po rodi¢och vSetkym detom rovnym dielom, ¢im po-
stupne dochadzalo k ich zmensovaniu a priestorovému rozptyleniu.

Rozdrobenost pozemkového vlastnictva predstavuje subor faktorov, ktoré drzitelovi pody (vlastnikovi ale-
bo uzivatelovi) brania v jej efektivnom uzivani. Pre vlastnikov rozdrobenost znamenda obmedzenie vykonu vlast-
nickeho prava, ktoré ustanovuje Obciansky zakonnik. Rozdrobenost obmedzuje polnohospodarsky vyvoj a znizu-
je prilezitosti pre udrzatelny vidiecky rozvoj, je prekazkou pri vykupe/predaji polnohospodarskej pody, pretoze
zvySuje administrativne naklady a poplatky za prevod pody, uchovava nizsiu trhovu cenu polnohospodarskej p6-
dy i cenu nadjmu. Neprehladny stav v pozemkovom vlastnictve i ndjomnych vztahoch je problémom pre vlastni-
kov a uzivatelov, pre spravcov statneho majetku, samosprdvy a potencialnych investorov.

Sucasnd pozemkova drzba sa vyvinula z poddanskych pomerov v ramci Uhorska. Jej stav okrem spolocen-
sko-politickych udalosti ovplyvnila aplikacia noriem uhorského obyc¢ajového prdva, viaceré pozemkové reformy a
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obdobie potlacania vlastnickych prav (1950-1989). Po roku 1989 Slovensko nastupilo na cestu transformacie po-
zemkového vlastnictva. Vlastnicke prédvo k pozemkom sa stalo délezitym pravnym institutom, ktory ovplyviiuje
existenciu a fungovanie spolo¢nosti ako celku. Napriek nastartovanej transformacii spolo¢nosti po roku 1989 a
prijati Koncepcie usporiadania pozemkového vlastnictva v Slovenskej republike, je rozdrobenost taka velka, ze
sposobuje cely rad spolocenskych problémov, a to nielen pre hospodarenie, ale aj pre Zivotné prostredie, za-
mestnanost obyvatelstva na vidieku, kataster nehnutelnosti a oslabuje trh s podou.

K dispozicii mame udaje o pocte parciel, vlastnikov a vlastnickych vztahov v extravilanovych ¢astiach ka-
tastralnych Uzemi, v ktorych este nie su vykonané pozemkové Upravy. DOlezitymi udajmi st najma Udaje o prie-
mernom pocte parciel na jedného vlastnika (22,61) a priemernom pocte spoluvlastnikov na jednu parcelu
(11,91). V rdmci Slovenskej republiky vykazuji podla tychto kritérii vy$sSiu rozdrobenost severné okresy - toto je
vsak spbsobené vacsim vyskytom pozemkovych spolocenstiev (urbarov), kde dochadza k dalSiemu narastu poctu
vlastnickych vztahov k tzv. spoloénym nehnutelnostiam.

Kraij Pocet k:L'l. Pt e PoEt’et Pocet vllastnl'ckych Pocet vlastni- | Pocet parf:iel na
pre PU vlastnikov vztahov kov na parcelu vlastnika
1-BA 93 363 000 202 000 3338 000 9,18 16,53
2-TT 310 795 000 472 000 8 142 000 10,24 17,26
3-TN 327 989 000 544 000 10 272 000 10,39 18,89
4-NR 411 1238 000 607 000 10 548 000 8,52 17,37
5-ZA 367 1380000 743 000 25397 000 18,41 34,17
6-BB 515 1268 000 535 000 11518 000 9,08 21,53
7-PO 634 1297 000 680 000 19772 000 15,25 29,08
8-KE 446 963 000 585 000 9 755 000 10,13 16,67 Zdroj
SR 3103 8293 000 4 368 000 98 742 000 11,91 22,61 | MPRVSR

Nezmyselnost postupného zmensovania pozemkov kazdym dal$im dedenim a jeho tragické nasledky ne-
boli v minulosti na prvy pohlad zrejmé. V podvedomi vlastnikov ovela viac zavazil rovnostérsky princip - mat sice
malo, ale nie menej ako ostatni sirodenci. Dedenie pody rovnhym dielom ignorovalo zakladné poziadavky na
zmysluplné hospodarenie na pdde tykajtice sa velkosti podnych celkov. Statna moc na naom Uzemi, rozsiahle
aparaty verejnej spravy, sudnictvo i komercéna sféra viac ako storocie nevedomky usilovne pracovali na tom, aby
za pomoci matematicky spravodlivého sp6sobu delenia vytvorili nefunkéné usporiadanie pozemkov v krajine.
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Stav katastralnych map

Ulohou $tatu, ktory na seba vzal pravo evidovat a potvrdzovat vlastnictvo, sa stava ochrana tohto vlastnic-
tva a garancia vlastnickych hranic. Stav evidencie pozemkového vlastnictva na Slovensku k splneniu tejto dlohy
neprispieva. Na sposob a kvalitu evidencie a usporiadania pozemkového vlastnictva mali vidy podstatny vplyv
zmeny politického usporiadania, pricom najvaésiu ranu mu ustedrila kolektivizacia polnohospodarstva a nasled-
né ,zjednodusenie" evidencie nehnutelnosti. Vysledkom bola zmena v Struktire pozemkov v teréne, neporiadok

v evidencii a ich vzajomny nesulad.

Okrem rozdrobenosti pozemkového vlastnictva je alarmujuca aj neaktualnost katastralnych map. Velka
Cast v sucasnosti pouzivanych katastralnych map vznikla odvodenim alebo prepracovanim z map byvalého po-
zemkového katastra, teda z map zvacsa starsich nez 80 rokov, ktoré sa spravidla vyhotovovali v mierke 1:2880.
Tak postupne vznikli mapy evidencie nehnutelnosti, dnesné katastralne mapy a mapy ur¢eného operatu.

Jednoduchy a opravneny predpoklad, Ze katastralna mapa obsahuje vlastnicke hranice pozemkov tak, ako
st rozhranicené v teréne, je bohuzial mylny. Laickej predstave o katastralnej mape zodpoveda mapa, ktord méze
vidiet na obrazku na protilahlej strane hore. Mapa je len jedna a zobrazuje hranice takmer vzdy zhodné s hrani-
camiv teréne. Ma len jednu chybu - Ze pochadza od nasich susedov z Rakuska.

Takato katastralna mapa vyzera ako najvacsia samozrejmost na svete. Lenze nie je. Na$§ domaci pripad je
trosku komplikovanejsi (protilahla strana dole). Nehnutelnosti su evidované na dvoch mapach - katastralnej ma-
pe zobrazujucej parcely registra C-KN (¢ierna) a mape uréeného operatu, zobrazujlcej péovodné pozemky evido-
vané v registri E-KN (zelend). Su to pévodné pozemky, ktoré sa takto uzivali v ¢ase, ked' vznikali mapy pozemko-
vého katastra. Vidime, Ze ani parcely C-KN, ani parcely E-KN nezobrazuju pozemky tak, ako sa nachadzaju redlne

v teréne, t.j. ako ich vidime na ortofotomape.

Z hladiska kvality mapového operatu katastra nehnutelnosti, je teda problémom, ktory je nutné odstranit,

nizka presnost polohového a geometrického urcenia hranic pozemkov a vzdjomny nesulad:

[ hranic pozemkov, ku ktorym sa vztahuju viastnicke préva (parcely registra E-KN, t.j. pdvodné pravne par-
cely)

] hranic pozemkov, ktoré reprezentuju jednotlivé druhy pozemkov (kultdry) a sliZia napr. na ochranu
polnohospodarskej a lesnej pody (parcely registra C-KN)

] skuto€nych hranic pozemkov v teréne
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Pozemkové reformy v prvej Ceskoslovenskej republike

V roku 2019 si pripominame sté vyrocie tzv. prvej pozemkovej reformy, ktord vyznamnym spésobom zme-
nila dovtedajsie usporiadanie pozemkového vlastnictva, nastartovala ekonomicku aktivitu Sirokych ludovych vrs-
tiev, ale stala sa aj jednou z pricin sicasnej extrémnej rozdrobenosti pozemkového vlastnictva.

V 14. storoci doslo na naSom Uzemi k prechodu zo Statu patrimonialneho (vSetku podu vlastni kral) na stat
stavovsky (feudalny). V tomto obdobi, okrem pddy kralovskej a cirkevnej, najvacsiu cast pddy vlastnila Slachta.
Pbda, ako aj vietci ti, ktori nemali vlastnt pddu (poddani), presli do ruk $lachty. Sfachta bola vyhradnym nosite-
[om vlastnickych prav k péde. P6da bola hlavnym vyrobnym prostriedkom, obrabali ju poddani.

Ked' bolo v roku 1848 zrusené poddanstvo, z poddaného sa stal vlastnik pody. P6da, ktoru poddani uzivali,
presla do ich vlastnictva. Zapisy z urbdrov o rozsahu uzivanej pody sa stali podkladom pre formovanie a naplne-
nie novych pozemkovych evidencii. Pokracovatelom tychto evidencii je aj kataster nehnutelnosti. Kym v stredo-
veku sa presna hranica medzi drzbou a vlastnickym pravom stratila, zaciatkom 19.storocia so zavedenim upiného
individudlneho vlastnickeho prava sa pojem drzby upravil.

Prekonany feudalny systém vlastnickych vztahov k pode, ktory Ceskoslovenska republika zdedila po Rakus-
ko-Uhorsku, nevyhovoval modernému trhovému statu. Zachovanie Slachtickych velkostatkov, ale aj iné vyznam-
né udalosti v krajine vyvolali potrebu vykonat pozemkovu reformu. V rokoch 1919 az 1935 doslo k prvej pozem-
kovej reforme. Reforma smerovala k presunutiu vlastnictva velkej ¢asti pody, ktora bola vo vlastnictve cudzej
Slachty v prospech ¢eskych a slovenskych vlastnikov. Boli vyvlastnené pozemky o rozlohe nad 150 ha polhohos-
podarskej pody alebo 250 ha vsetkej pddy. Reforma znamenala rozsiahlu Upravu pozemkovej drzby, zlikvidovala
najvacsie velkostatky. Drobnym pridelcom bolo pridelenych 247 000 ha polnohospodarskej pody.

Udalosti po 2. svetovej vojne tieZ priniesli mnoho zmien. V troch etapach bola uskuto¢nena druha pozem-
kova reforma. V prvej etape sa konfiskovala péda ,,Nemcov, Madarov, zradcov naroda a kolaborantov”. Ich
polnohospodarsky majetok sa skonfiskoval bez nahrady. Tieto zvaésa pohranicné Uzemia boli osidlené socialne
najniz&imi vrstvami Cechov a Slovakov, ktoré k takto nadobudnutému majetku ziskali vlastnicke pravo na zaklade
pridelovych listin. V druhej etape sa vykonala revizia prvej pozemkovej reformy. P6da bola vykipena a pridelena
bezzemkom a malorolnikom. Tretia etapa bola vykonana po februari 1948. Bola zabrata a rozdelena vsetka péda
nad 50 ha, alebo aj mensie pozemky, ak majitelia na nich sami nepracovali, ale pozemky prenajimali. P6du vyku-
pil §tat, no nepridelil ju rolnikom, ale $tatnym majetkom (SM) a jednotnym rolnickym druzstvam (JRD). Zmena
vlastnictva pbdy bola siéastou znarodnovacich procesov.
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, ! z ._ gk st ot vysvetlenie od amerického politoldga Fareeda Zakariu:
/. 1 ‘ L " ,V rozvojovém svété musel stdt odstartovat kapitalismus ¢asto skokem. Opét se tu zrcadli evropsky pri-

TR klad, protoZe stat nékdy musel zkonfiskovat velkou Cdst zemédelské pidy feuddlini Slechte, aby mohla byt vyuZita.
Zlomilo to vaz velkym majitelim pady, ktefi byli nejkonzervativnéjsi vrstvou spolecnosti. Miliony hektart nevyuZi-

Co bolo zmyslom pozemkovych reforiem po vzniku CSR? Odpoved tykajicu sa dévodov a zmyslu pozem-

té pldy se dostali z nehybnych feuddlnich rukou do trzniho systému. Novi vlastnici, ktefi pidu sami obdélavali, ji
vyuZivali efektivnéji, ponévadZ k tomu méli motivaci, pfipadné ji pronajali nékomu, kdo takovou motivaci mél.
Zpocdtku bylo zapotrebi do znacné miry rozdélit bohatstvi, aby kapitalismus mohl fungovat.

V novovzniknutej Ceskoslovenskej republike bola pozemkova reforma st¢astou irsich socidlnych a hospo-
darskych reforiem a premeny triedneho usporiadania spolo¢nosti na demokratické. Ciefom reformy bolo:

...priniest zmenu nepriaznivej vlastnickej Struktury pozemkového viastnictva v prospech strednych rolnic-
kych hospoddrstiev, upokojit hlad po péde malych rolnikov a bezzemkov na tkor majitelov latifundii a velkostat-
kdrov vrdtane cirkevnych majetkov, a napokon sa mala stat aj vyrovndvajucim faktorom ceského a slovenského
polnohospoddrstva.” (Natdlia Krajéovicova: Slovensko na ceste k demokracii, Historicky tstav SAV, 2009 )

»Hlavnym politickym predstavitelom zasadzujicim sa o uskutocnenie tejto reformy bol Milan HodZa. Refor-
ma bola sucastou jeho vizie agrdrnej demokracie, ktord mala poméct vyriesit nerovnost a chudobu Sirokych vrs-
tiev slovenského obyvatelstva, ved'viac ako 50% sa Zivilo polnohospoddrstvom. Na zdklade svojich skusenosti
odmietal socializmus aj liberalizmus, povazoval ich za Spekulativne politické smery nepouZzitelné v praktickej poli-
tike. Preferoval podporu slovenského druZstevnictva, ako minister polnohospoddrstva presadil viaceré déleZité
zdkony s nim suvisiace. ZasluZil sa o rozvoj polnohospoddrskeho vyskumu, zakladanie odbornych $kél a o zriade-
nie rolnickych vzdjomnych pokladnic, ktoré pomdhali polnohospoddrske aktivity financovat tvermi. V roku 1921
hovoril o pozemkovej reforme ako o ,,druhom zaloZeni republiky”. ( Andrej Szolgay Pozemkovd reforma v obdobi
prvej Ceskoslovenskej republiky)

Demokraticky charakter pozemkovych reforiem za prvej Ceskoslovenske]j republiky vynikne pri porovnani
s kvazi reformami v totalitnych statoch. Pokym Leninov ,,Dekrét o pode”, vydany pocas bolSevického prevratu v
Rusku v r.1917, rolnikom nikdy Ziadnu p6du nezabezpecil, naopak, nasledovali roky teroru a hladomoru, po-
zemkova reforma v Ceskoslovenskej republike, hoci nikdy nie Gplne ukonéend a nie bez chyb a zlyhani, bola na-
strojom, ktory redlne pomohol rolnickej vrstve vymanit sa z chudoby a prispiet k pokroku spoloénosti.
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Neusporiadané pozemkové vlastnictvo ako sucast’ kazdodenného zivota

o TN P

Zivot s neusporiadanym pozemkovym vlastnictvom

Kazdy, kto pracuje v krajine, Ci uz je to polnhohospodar, predstavitel samospravy, investor, developer,
ochrandr, spravca lesov, vodohospodar alebo podnikatel v agroturistike vie, Ze akdkolvek investi¢na ¢innost ale-
bo pozitivne ochranné zasahy do krajiny su podmienené suhlasom vlastnika pozemku, ktorého ziskanie je pri
takto rozdrobenom vlastnictve problematické az nemozné.

Najma v katastrdlnych Uzemiach, kde su nehnutelnosti evidované na tzv. vektorovych katastralnych ma-
pach neciselnych, ¢o je priblizne v polovici pripadov, su nesulady medzi stavom v mape a v teréne nakopené
jeden za druhym. Jednad sa o nikdy nezamerané Upravy vodnych tokov, neskolaudované stavby, zmeny v rozhra-
ni¢eni polnohospodarskej a lesnej pody atd'.

Rezortny egoizmus

Je evidentné, Ze problémy, spdsobené zlym stavom evidencie pozemkového vlastnictva, nie su izolované.
Pozmenené hranice komunikacie sa tykaju aj bloku ornej pédy, za ktorym tecie vodny tok, ktorého sucasné hra-
nice st pozmenené oproti stavu v katastralnej mape. Skratka kazdy neusporiadany pozemok susedi s dalSimi
pozemkami, v krajine vietko so vietkym suvisi.

Ako sa s tymto stavom vyrovnavaju vlastnici a spravcovia nehnutelnosti? Kazdy po svojom, prevazne vsak
ignorovanim problému. V pripade potreby, ak je nutné vysporiadat pozemok napr. pod stavbu poldra ¢i novej
komunikdcie, sa tieto nevyhnutne potrebné pozemky vysporiadaju a zvySok zostane v pdvodnom stave. Niet sa
ani comu ¢udovat, oddelenia u spravcov statneho majetku (SVP $.p., Lesy SR, SPF) robia tieto ¢innosti vyhradne
formou geometrickych planov a kiipnych zmldv. Kazdy si teda riesi to svoje a kazdy len to najnutnejsie.

Komplexné problémy vyzaduju komplexné rieSenia

Ak ma mame taky komplexny problém, akym je neusporiadané pozemkové vlastnictvo (mame na mysli
jeho slovensku verziu), aj rieSenie, ktorym chceme tento stav napravit, musi byt rovnhako komplexné a musi ob-
sahovat nastroje a postupy, ktoré usporiadanie pozemkového vlastnictva umoznia. Takyto nastroj k dispozicii
mame a su nim pozemkové Upravy.
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Doésledky ne-vlastnictva

Zistit, aké dosledky ma nefunkény institit sikromného vlastnictva, je pomerne jednoduché v krajinach,
kde takmer vébec nie je pritomny. Su nimi rozsiahle plochy, o ktoré sa nik nestara, neinvestuje sa do nich, preto-
7e neexistuje ochrana vlastnictva. ZloZitejSie je rozpoznat tieto désledky v krajine, kde institut sukromného vlast-
nictva funguje Ciastoc¢ne, ako je tomu napriklad aj u nas. Nase rodinné domy, chatové a zahradkarske oblasti,
centrd miest a intravildny obci su az na vynimky upravené - hranice pozemkov su jasné, kazdy vie, ¢o mu patri a
o ¢o sa ma starat.

V extravilanoch obci je badat rozdiel. Plochy polnohospodarskej a lesnej pody st obrabané do tej miery,
aky prinasaju uzitok. Dotacny systém motivuje iba k starostlivosti o plochy, ktoré su do neho zahrnuté - zvysok
je zaujimavy iba ako polovny revir. Zvysuje sa snaha o ziskanie profitu z uzivanych nehnutelnosti, znizZuje sa
ochota investovat do nich, resp. pracovat na ich zveladeni. Dochadza aj k javu, ktory sa v ekonomicke;j literature
oznacuje pojmom ,tragédia spolo¢nej pastviny”.

Dosledky uzivatel'ského pristupu, resp. absencie riadnej starostlivosti, vidno pomerne casto (vid. obrazky
na protilahlej strane), malokto si ich vsak spdja s nedostatocnym uplatnenim instititu sikromného vlastnictva.

Rozdiel va vyuii\)anl’ krajiny.

v.-minulosti a.dngsge obrovsky-
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Cena za usporiadanie pozemkového vlastnictva
VS. cena za neusporiadané pozemkové vlastnictvo

,Dobre, a kolko to bude stat?” To je ¢asta otazka fudi zaujimajucich sa o usporiadanie pozemkového
vlastnictva, ked' sa dopocuju, aké vynikajuce moznosti pozemkové Upravy umoznuju, ale... Ale vSetko nieco stoji.

Usporiadanie pozemkového vlastnictva patri k opatreniam, ktorych potrebu by sme nemali dokazovat
presnym vycislovanim finanénej Uspory. Potreba mat usporiadané pozemkové vlastnictvo je analogicka potrebe
mat fungujlce Skolstvo, zdravotnictvo, sudnictvo alebo obranu, ktoré sa nepodporuju z dévodu priame;j finané-
nej uspory, ale z dévodu zabezpecenia pilierov, na ktorych stoji spolo¢nost. Ochrana sukromného vlastnictva je
jednou z hlavnych uloh $tatu a je zakotvend v Ustave SR. Aj preto bola schvalend a dodnes je platna Koncepcia
usporiadania pozemkového vlastnictva v SR, aj preto boli opatrenia suvisiace s usporiadanim pozemkového
vlastnictva (Registre obnovenej evidencie pozemkov, Pozemkové Upravy) stéastou kazdého programového vy-
hldsenia vlady SR po r. 1990, ¢i Programu rozvoja vidieka.

Pri zdovodnovani vecnej i finanénej opodstatnenosti ponukanych opatreni preto treba argumentaciu
rozdelit do dvoch cCasti:

n Ak3 je cena neusporiadaného pozemkového vlastnictva?

[ Aka je cena ponukaného modelu usporiadania pozemkového vlastnictva pomocou pozemkovych Uprav,
s ich kontinudlnym vykonavanim, s pripravenym ¢asovym a finanénym harmonogramom a klasifikaciou
katastralnych Gzemi? (samozrejme voci inym moznostiam - vykupy, geometrické plany)

Z ekonomického hladiska spociva hlavny benefit usporiadaného pozemkového vlastnictva v odstranova-
ni skrytého dlhu, ktory sa postupne akumuluje a zvdésuje do buducnosti vo vietkych oblastiach tykajucich sa

[ spravy a evidencie nehnutelnosti
zasahov do krajiny v suvislosti s adaptaciou na klimaticki zmenu - vodozddrzné a protipovodriové opatre-
nia, boj s invaznymi rastlinami, ochrana prirody

[ pripravy investi¢nych aktivit — doprava, vodohospodarstvo, samosprava

[ polnohospodarskej a lesnej Cinnosti

Je to podobné, ako ked zanedbame pravidelnu udrzbu ¢ohokolvek v beznom Zivote, napr. opravy nasich
ciest - nakoniec nds to dobehne, bude to rovnako nakladné, takto vSak navyse este cely ¢as nemame dobry pocit
z jazdy, pripadne sa na niektoré miesta nedostaneme vcas alebo vébec. Kazdy, kto zaZil jazdu po nasich vidiec-
kych cestach vie, Ze si vskutku Ziadaju komplexnu Udrzbu. S pozemkami je to podobné.
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Z praktického hladiska ide pri evidencii a sprave nehnutelnosti o zvySené administrativne naklady. Prilis
zloZity a nepresny katastralny operat navysuje nevyhnutny pracovny ¢as spojeny s evidenciou a nakladanim s

nehnutelhostami u pracovnikov $tatnej spravy na Useku katastra nehnutelnosti, v samosprave, ale aj pre vlastni-

kov a uzivatelov, komplikuje vyber dani, exekucné konania, spésobuje sudne spory o hranice pozemkov atd.

Pri realizacii zasahov do krajiny a investi¢nej ¢innosti je usporiadanie rozdrobeného pozemkového vlast-
nictva nevyhnutnou podmienkou. Velkost Uspory, ktoru prinesie jeho usporiadanie, teda napr. mézeme merat aj
velkostou investicii zmarenych v désledku nepripravenosti vhodnych pozemkov. (Len v oblasti budovania tzv.
spoloénych zariadeni a opatreni sa v Ceskej republike z Programu rozvoja vidieka preinvestuje na protipovodrio-
vé, vodozadriné, ekologické a komunikacné opatrenia ro¢ne cca 40 mil. Eur, pricom samotné projekty pozemko-
vych Uprav su financované zo statneho rozpoctu). Stratégia adaptacie na klimatickéi zmenu v SR pocita
s pomerne velkym objemom financii, nepocita vsak s pripravou pozemkov, ktoré budu na realizaciu prislusnych
opatreni potrebné.

V polnohospodarstve je neusporiadané vlastnictvo prekdzkou v ¢innosti malych a mladych farmarov, tym
ma negativny vplyv aj na zamestnanost a socialnu situdciu na vidieku atd.

Finan¢nu vyhodnost ponukaného rie$enia, t.j. usporiadania pozemkového vlastnictva formou pozemko-
vych Uprav s ¢asovym a finanénym harmonogramom a klasifikaciou katastralnych Gzemi mozno porovnat
s pripadom, ked' $tat nebude investovat do systematického procesu usporiadania pozemkového vlastnictva vo-
bec a bude ho vysporadivat ad hoc podla potreby dostupnymi jednorazovymi komerénymi prostriedkami
(kipne zmluvy a geometrické plany).

Niekedy mozno finan¢nd vyhodnost pontkaného riesenia kvantifikovat porovnanim s nakladmi, ktoré su
potrebné na dosiahnutie Ciastkového usporiadania pozemkového vlastnictva v pripadoch, ked' je to nevyhnutné
vykonat inymi komerénymi prostriedkami, napr. pri priprave pozemkov pre investi¢né aktivity (priemyselné par-
ky, dialnice atd.) alebo pri dodato¢nom vysporiadani existujucich stavieb (cesty I. aZ Ill. triedy, Upravy vodnych
tokov, protipovodriové hradze). Ak vezmeme ako porovnavanu hodnotu cenu na jednotku plochy (Euro/m?2 ale-
bo Euro/ha), z takého porovnania vychadzaju pozemkové Upravy ako vyrazne lacnejsie rieSenie.

Vycislovat prinos pozemkovych Uprav je rovnako giganticka uloha ako vycislit naklady na kazdy adminis-
trativny tkon (bud' cely, alebo jeho zvy$ent dizku a pracnost) alebo néklady na iné alternativne, horgie riesenia,
ktoré su spdsobené neusporiadanym a rozdrobenym pozemkovym vlastnictvom (napr. priemyselny park sa kvoli
rozdrobenému pozemkovému vlastnictvu nepostavi na vhodnej lokalite, ale na kvalitnej ornej pode len kvéli to-
mu, Ze su k dispozicii velké parcely vo vlastnictve Statu a vysporiadanie prvej lokality by bolo ¢asovo naroc¢né).

Dévody, pre ktoré je ponukané rieSenie (projekty pozemkovych Uprav) financne vyhodnejsie, spocivaju aj

v jeho nasledovnych vlastnostiach:

Komplexnost — mame tym na mysli

e komplexnost Uzemnu (rieSime naraz celé Uzemie, nezanechavame nevyrieSené Casti, ku ktorym
je potrebné sa v buduicnosti vratit)

neme — snazime sa nezanechavat problémy, ku ktorym je potrebné sa vratit)

¢ komplexnost tykajlcu sa spravneho konania - v jednom katastralnom Gzemi bude vlastnik
ucastnikom spravneho konania len raz (nebude oslovovany raz pri vysporiadani komunikacie, po-
tom znovu pri vysporiadani vodného toku a neskér kvéli polnohospodarskej pdde)
Kontinuita procesu — pravidelnost procesu Setri naklady na persondlne zabezpecenie v Statnej sprave
i u projektantskych firiem — nie je potrebné opatovne prepustat a prijimat a nasledne zaskolovat zamest-
nancov, zdokonaluju sa technické postupy a zvy$uje ich odborna zdatnost
Transparentnost a medzirezortna koordinacia — cely proces by mal byt koordinovany s potrebami ostat-
nych rezortov, Uzemnym pldnovanim a samospravami, a teda by mal $etrit aj ich naklady, resp. riesit prob-
I[émy, ktoré su bez pozemkovych Uprav neriesitelné.

Variabilita, t.j. rieSenia usité na mieru pre konkrétne Uzemia - prostriedky by sa mali vynakladat len na

také rieSenia a opatrenia, ktoré su v danom Uzemi potrebné
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Vyvolavanie pochybnosti,
nad zmysluplnostou vyko-
navania pozemkovych
uprav navodzuje  otazku, Ci
sa Casom scelene pozem-
ky nerozdrobia a ich stav
sa nebude podobat’ Uzemiu
pred PU. Ni¢ také samo-
zrejme nehrozi. Porovnanie
Uuzemi pred a po pozemko-
vych Upravach dava jasnu
odpoved, Ze sa jedna o
kvalitativne.odliSny stav.

Register E KN

Naco scelovat vlastnictvo,
ked' sa neskorsim dedenim aj tak rozdrobi?

Poznéte to: chcete nieco urobit, dokonca je to pre vas i celd spolo¢nost velmi délezité, ale niekto ma svoje
dévody, pre ktoré sa mu do danej ¢innosti nechce. Za¢ne teda vec spochybriovat, klast ,motivacné” otazky, kto-
ré maju za ciel vasu ¢innost zastavit. V pripade pozemkovych Uprav je mottom podprahovej antikampane sta-
rost o zbytocne vynalozené Usilie, pretoze ,scelené pozemky sa neskor postupnym dedenim tak ¢i onak rozdro-
bia“ - ergo vsetko by sme robili zbytoéne, za sicasného stavu nema vyznam sa do toho vobec pustat, najprv
zmenme dediéské zakony atd.

Napriek tomu, Ze takéto otdzky usvedcuju pytajucich sa bud'z neznalosti problematiky, alebo zo zaujatosti,
je nasou povinnostou trpezlivo vysvetlovat. Omyl spociva v troch skuto¢nostiach:

1. Projekt pozemkovych Uprav neriesi iba scelenie spoluvlastnickych podielov - zahffia aj mapovanie a vy-

sporiadanie vlastnictva podla skuto¢nych hranic v teréne

Na zabranenie drobenia pozemkov dedenim uz dnes existuje pravna Uprava v zakone ¢. 180/1995

Spravanie vlastnikov ma pri dedeni v sic¢asnosti raciondlnejsi charakter, proti drobeniu spoluvlastnickych

podielov pdsobi aj skupovanie polnohospodarskej pody investormi

Pozrime sa na obrazky na protilahlej strane - kazdy zobrazuje rozhranie medzi Gzemim s vykonanymi po-
zemkovym Upravami a Uzemim, ktoré na pozemkové Upravy len ¢aka - je lahko rozpoznatelné podla zelenych
hranic parciel registra E-KN. Ak by aj doslo k dedeniu a vzniku dvoch spoluvlastnickych podielov k jednej parcele
registra C-KN, stane sa tak vidy v hraniciach, ktoré kore$ponduju so stavom v teréne. CiZe vlastnici budu stéle
vediet, kde su hranice ich pozemku, t.j. aj to, ¢o maju akym spésobom uzivat, pripadne prenajimat.

V Uzemi s neusporiadanym vlastnictvom pri pripadnom dedeni narastd pocet podielov podla skutocnych
uzivacich hranic - ¢ast pozemku je orna pdda, ¢ast je sucastou napr. mokrade a oba tieto diely sa dedenim rozde-
lia, pricom vsak ich hranice nie su zretelné v teréne.

Nariekanie nad uhorskym dedi¢skym pravom ma svoje opodstatnenie pri pohlade do minulosti, avsak
ako argument pre neopodstatnenost scelovania v sicasnosti uz neobstoji. Podla zakona ¢. 180/1995 o niekto-
rych opatreniach na usporiadanie pozemkového vlastnictva nesmie dedenim alebo inym pravnym ukonom
vzniknut parcela mensia nez 2000m? pri polnohospodarskej pdde a 5000m? pri lesnej pode.

Navyse, sucasny model dedenia je na Slovensku i v Ceskej republike rovnaky, napriek tomu sa v CR vyko-
navaju pozemkové Upravy a su financované zo statneho rozpoctu.
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Tie vpravo alebo tie viavo?

| Aky typ pozemkov by ste chceli vlastnit'?

Aby sme mali lepsiu predstavu, akym tempom dochddza po zépise PU do katastra nehnutelnosti k opa-
tovnému drobeniu scelenych pozemkov, urobili sme analyzu vyvoja rozdrobenosti pozemkového vlastnictva v
11-ich katastralnych Gzemiach. Spoéitali sme v nich pocet parciel, vlastnikov a vlastnickych vztahov pred projek-
tom, po zdpise projektu do katastra nehnutelnosti a v sucasnosti.

Nasledujica tabulka obsahuje Statistické Udaje o pocte pravnych vztahov, t.j. pocte vietkych spoluvlastni-
kov na listoch vlastnictva. Velkost zmeny je uvddzana v percentach a uddva, o kolko klesol (znamienko minus)
pocet pravnych vztahov od predchadzajiceho stavu. Udaje st poéitané za celé katastralne Gzemie.

Pocet pravnych vztahov Zmeny

Katastralne Gizemie
(Projekt PU) pred zapisom | po zapise sucasny pred a po od zapisu po
PPU PPU stav KN | zapise projektu | sucasny stav
Dolna Lehota 45 372 12 520 12 094 -72,41% -3,40%
Horna Lehota 52 255 21199 20 284 -59,43% -4,32%
Podbrezova 34 010 25 344 24 208 -25,48% -4,48%
Starna 3607 1872 2463 -48,10% 31,57%
Zelezné 639 271 194 -57,59% -28,41%
Velka Calomija 13781 3804 3 587 -72,40% -5,70%
Hru$ov 23814 8 825 8 911 -62,94% 0,97%
Zemianska Dedina 10 223 4 300 4 202 -57,94% -2,28%
Ipelské Ulany 4038 2729 2766 -32,42% 1,36%
Jasenie 42 252 10 139 9922 -76,00% -2,14%
Kriva 63 132 23 333 21042 -63,04% -9,82%
Spolu/priemer: 293 123 114 336 109 673 -60,99% -4,08%

Za obdobie priblizne 5-ich az 10-ich rokov od zépisu projektov PU do katastra nehnutelnosti celkovy pocet
pravnych vztahov nielenZe nevzrastol, ale naopak, mierne klesol, ¢o moZno vysvetlit prave starostlivostou vlast-
nikov o zachovanie sceleného vlastnictva, pripadne predajom mensich podielov jednému majoritnému vlastniko-
Vi. Z uvedeného mozno dedukovat, Ze scelenie pozemkov a zredlnenie ich umiestnenia je skér impulzom na
ich dalsSie zhodnotenie, resp. ze ak raz bola scelenim hodnota pozemku zvysena, vlastnici ju z vlastnej vole opat
neznizuju.

Napriek uvedenému, pravidla drobenia pozemkov, najmé po zapise projektov PU, by mali byt upravené
tak, aby pocitali s va¢sim mnoZstvom alternativ, ktoré sa vyskytuju v beznom Zivote, t.j. aby zamedzovali drobe-
niu, ale aby neobmedzovali vlastnikov tam, kde fakticky k drobeniu nedochddza.
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Uzivaci stav pred PU

Vlastnicke parcely konkrétneho vlastnika, ktory je aj polnohospodarom,

evidované v registri EKN (zelena), nemaju ziadny priamy savis s uzivaci- ‘ V|aStn Ilctvo a uillva nie polrnohospoda: rs kej pﬁdy

mi blokmi LPIS, na ktoré polnohospodari poberaju dotacie (Zlta)

V Slovenskej republike sa na rozdiel od zdpadnej Eurdpy uplatiiuje uZivanie polnohospodarskej pody na
uzivacom principe, t.j. vacsinu obrdbanej pédy si polnohospoddarske subjekty prenajimaju od jej vlastnikov. Toto
ma zasadny vplyv na velkost uzivacich parciel, a tym i na vzhlad a ekologicku stabilitu krajiny.

Prvym faktorom ovplyviiujucim velkosti uZivacich parciel je pocet polnohospodarskych subjektov, ktoré v
danom Uzemi hospodaria. Tym druhym je pocet vlastnickych pozemkov, t.j. parciel, ku ktorym sa viazu vlastnicke
vztahy. ESte déleZitejSim z hladiska nakladania s pozemkom je pocet tzv. spoluvlastnickych podielov, teda pocet
spoluvlastnikov jedného pozemku, pri€om za celé Uzemie hovorime o pocte vlastnickych vztahov. Tretim fakto-
rom je legislativa upravujuca nakladanie s pozemkami a Stvrtym je historicky vyvoj.

Na prvy pohlad by sme mozno povedali, Ze ¢im je vyssi pocet vlastnikov a vlastnickych pozemkov, tym bu-
de aj vyssi pocet pracovnikov v polnohospodarstve. Niekde moZzno dno - u nds vsak nie, pretoZe vlastnicke po-
zemky vbbec nemusia byt, a vo velkej vacsine ani nie su, totozné s pozemkami uzivacimi.

Dochéadza k paradoxnému javu, ked vacsia fragmentdcia (rozdrobenost) pozemkového vlastnictva (vacsi
pocet vlastnickych parciel i vlastnickych vztahov) vedie k homogenizacii uZivania, t.j. k zvdéSovaniu uZivacich par-
ciel. Na ilustraciu pouZijeme ¢ast prezentacie prof. Skleni¢ku (€ZU Praha, Konference 20let pozemkovych Gprav,

Praha 2011).

Vztah viastnicka vs. uzivatelsk4 fragmentace v R

-Zéapadni Evropa, USA, ...

pfima zavislost (Tumeret al., 1996;
Spies et al., 1994; Stanfield et al., 2002)

najemniho trhu na vllastnlckém;)rlncl:: -éeské fepublika
‘ nepfima zavislost -

Hlavni pficiny:

-Extrémné vysoka vlastnicka
' fragmentace

Velikost uzivatelské parcely

? mez udrzitelnosti ? £ 2 :
-Historicky zasadni odliv

pracovniki ze zemédélstvi

Velikost viastnické parcely
-Dominantni role najemniho trhu s
pudou

Sklenicka, P., Salek, M. 2008. Landscape Ecology, 23. 299-311
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Stav po pozemkovych upravach

Hranice vlastnickych parciel evidovanych v registri CKN (Cervena) sa prevazne zhoduju
s vonkajsimi hranicami uzivacich blokov LPIS (zZlta)

Predchéadzajicu formulaciu si mdéZzeme prelozit do zrozumitelnej reci asi takto: ak je pocet vlastnickych
vztahov (pocet vietkych spoluvlastnickych podielov) prilis velky, je priemerna velkost spoluvlastnickeho podielu
prili$ mald na to, aby ju bolo moZné efektivne uZivat. Nie je uz mozné hospodarenie na vlastnickom principe, zos-
tava len moznost dat tieto spoluvlastnicke podiely k pozemkom do ndjmu, samozrejme, so vsetkymi désledkami,
ktoré uzivanie na ndjomnom principe zahfiia.

Zrejme najpodstatnejsim faktorom ovplyviiujucim uZivacie vztahy k pofnohospodarskej pode je sposob
financovania, resp. dotovania agrosektora. Agrodotdcie na jednotku plochy, tzv. priame platby, su poskytované
polnohospodarskou platobnou agenturou na podklade aredlov LPIS, t.j. blokov polhohospodarskej pody, kto-
rych hranice sa nezhoduju s hranicami parciel podla katastra nehnutelnosti.

Bez usporiadania a zjednodusenia vlastnickych vztahov k polhohospodarskej pode neexistuje nijaky spo-
sob, ako poskytovanie agrodotacii podmienit jednoznaénymi ndjomnymivztahmi k prenajatym pozemkom.
Pripadny evidencny systém (ktorému sa v budicnosti mozno nevyhneme) by bol vzhladom na extrémne vysoky
pocet vlastnickych vztahov a neaktudlny stav katastralnych map tazkopddny a necitatelny.

Potreba usporiadat pozemkové vlastnictvo je dana aj rozporom medzi velkostou a rozmermi vlastnickych parciél
a suCasnym spdsobom ich obhospodarovania pomocou modernych polnohospodarskychimechanizmov




Pozemkové upravy

Pozemkové Upravy, komasacie, scelovanie pozemkov - tieto vyrazy pomenuvaju subor ¢innosti, pomocou,
ktorych mozno v jednom projekte a v jednom spravnom konani vyriesit, alebo prinajmensom vyrazne zjednodu-
Sit a zefektivnit usporiadanie zloZitych vlastnickych vztahov v danom tzemi.

Problémy, ktoré sposobuje rozdrobené pozemkové vlastnictvo, su vlastnici i uZivatelia pozemkov nuteni
riesit v kazdodennom Zivote prostriedkami, ktoré maju prave k dispozicii - teda réznymi zamennymi a kiipnymi
zmluvami, pripadne Upravou ndjomnych podmienok. Takmer vZdy sa viak jedna o velmi ,kostrbaté” postupy,
ktoré neprinasaju skutocné riesenia. Vykupy pozemkov podla geometrickych planov pod rozne investi¢né akti-
vity st zdlhavé a pre bezného ¢loveka bez prisluiného finanéného zazemia takmer neuskutoénitelné. Netyka sa
to vsak len jednotlivcov, ale i samosprav, spravcov Statneho majetku, ¢i sikromného investora.

Kazdému, kto prisiel do styku s pozemkovymi Upravami, ¢i uz islo o projektantov, pracovnikov pozemko-
vych Uradov, vlastnikov a uZivatelov, a kto pochopil vyhody pozemkovych Uprav a jedine¢nost ponukaného rie-
$enia, museli projekty pozemkovych Uprav pripadat ako vynikajici nastroj, ktory je potrebné ¢o najskér rozvinut
a aplikovat v celostatnom meradle.

Pozemkové Gpravy s fenoménom, ktory si vynutil Zivot a ¢innost ¢loveka v polnohospodarskej krajine.
Ich forma, ktord je pouZivana v tom ktorom obdobi, je produktom ludského intelektu, technickych a vedec-
kych poznatkov doby, v ktorej boli tvorené ich pravidla. Pozemkové Upravy su opatrenim, ktoré ma pozitivny
dopad sucasne na niekolko oblasti nasho Zivota. Projekty pozemkovych Uprav v danom Uzemi obsahuju vyriesSe-
né vlastnicke vztahy k navrhovanym opatreniam, pricom zaroven respektuju prirodné pomery a technické obme-
dzenia.

Délezité je uvedomit si, Ze pokial hovorime o pozemkovych Upravach vo vieobecnosti, mame na mysli tri
¢innosti, ktorych spoloénym vysledkom ma byt pozitivha premena krajiny:

u Navrh opatreni a pozitivnych zasahov do krajiny
u Usporiadanie a scelovanie vlastnictva v sulade s navrhnutymi opatreniami
n Realizacia opatreni priamo v teréne

Ak hovorime o projekte pozemkovych tprav (PPU), mame na mysli druhy bod, teda usporiadanie a scele-
nie vlastnictva aZ po zapis do katastra nehnutelnosti. Velkud ¢ast spoloénych zariadeni a opatreni navrhujeme v
ramci projektu pozemkovych Uprav, avsak je mozné a niekedy Ziadlce urobit tieto navrhy v éasovom predstihu
pred spustenim projektu. Najma opatrenia, ktorych vyznam a rozsah presahuje jedno katastralne Uzemie
(cyklotrasy, protipovodnové opatrenia) si vyZzaduju véasné planovanie v SirSom Uzemi a koordindciu prislusnych
spravcov.
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Register E-KN

Register E'KN

Register E/KN

Dovody a vyhody pozemkovych uprav

Dévody, pre ktoré je mozné vykonavat pozemkové Upravy definuje exaktne Zakon Slovenskej narodnej

rady €. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych Uradoch,

pozemkovom fonde a o pozemkovych spolocenstvach v zneni neskorsich predpisov. Pozemkové Upravy sa vyko-

navaju, ak

je to potrebné na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov a odstranenie prekazok ich vykonu vyvo-
lanych historickym vyvojom pred tG¢innostou tohto zakona

doslo k podstatnym zmenam vo vlastnickych a uZivacich pomeroch v obvode pozemkovych Gprav

ma dojst k investi¢nej vystavbe, ktora podstatne ovplyvni hospodarenie na pode alebo Zivotné podmienky
v obvode pozemkovych Uprav alebo jeho ucelenej ¢asti

je to potrebné v zaujme obnovenia alebo zlepSenia funkcii ekologickej stability v Uzemnom systéme a cel-
kového razu polnohospoddarskej krajiny

ma dbéjst k obmedzeniu polhohospodarskej alebo lesnej vyroby z dévodu vyhldsenia ochrannych pasiem,
chranenych Uzemi alebo z inych dévodov

sa v katastralnom Uzemi vyclenilo do bezplatného doc¢asného nahradného uzivania viac ako 25 percent
vymery polnhohospodarskej pody

je potrebné riesit désledky Zivelnych pohrém

Vyhody pozemkovych tprav v skratke:

Scelenie a spristupnenie pozemkov a ich vytycenie v teréne. Rozdelenie spoluvlastnictva a obdrzanie 1-2
vlastnych pozemkov zvaésa v podiele 1/1.

Zmapovanie skutoéného stavu v teréne, spresnenie vymer parciel. Uprava tvaru pozemkov tak, aby ich
bolo mozné samostatne uzivat

Zastupovanie neznamych vlastnikov a vlastnikov s nezndmym pobytom Slovenskym pozemkovym fondom
Sprehladnenie pozemkového vlastnictva pre vyber dani z nehnutelnosti a investi¢né zamery

Vytvorenie spolocnych zariadeni a opatreni - obecnych pozemkov s komunikacnymi, protieréznymi, vodo-
hospodarskymi a ekologickymi funkciami

Moznost odpredat malé podiely do 400 m2 Slovenskému pozemkovému fondu alebo investorovi
Zvysenie trhovej hodnoty pozemkov, zatraktivnenie Gzemia pre oblast turizmu atd’.
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Schematické znazornenie cinnosti vykonavanych v projekte pozemkovych uprav

Supis a Nové Nové usporiadanie Planovanie krajiny a
ocenenie mapovanie pozemkov investicna priprava

vlastnictva \ (komasécia)/

Projekt pozemkovych Uprav

4

Zapis do katastra nehnutelnosti

\ 4

Pozemky rozclenené na

Sukromné vlastnictvo Vlastnictvo obce a statu

Pozemky uzivané na

polnohospodarske/iné ucely Verejné priestory

Obsah pozemkovych uprav

Jedineénost pozemkovych Uprav spociva najma v tom, Ze v jednom projekte a v jednom spravnom konani

sa vykonavaju roznorodé ¢innosti tykajuce sa pozemkov a krajiny:

1. Supis a ocenenie vlastnictva: V rdmci projektu vyhotovujeme Register pévodného stavu - detailny su-
pis pozemkov kazdého vlastnika s ich ohodnotenim, ktory tvori podklad pre spravne a spravodlivé naprojektova-
nie nového stavu

2. Nové mapovanie: v ramci projektu vykondvame podrobné zameranie Uzemia (U¢elové mapovanie po-
lohopisu a vyskopisu), komisionalne odsuhlasujeme stav jednotlivych druhov pozemkov (kultur) v teréne

3. Nové usporiadanie pozemkov (scelenie, komasacia): je najdoéleZitejSou Castou projektu - vlastnikovi
namiesto mnozstva jeho pévodnych pozemkov naprojektujeme niekolko novych pozemkov

4. Planovanie krajiny a investi¢na priprava: stéastou projektu st Vseobecné zasady funkéného usporia-
dania Uzemia, ktoré su akymsi ,,uzemnym planom* pre dané Uzemie. Vysledkom projektu su aj pozemky vo vlast-
nictve obce uréené na realizaciu (vystavbu) spolo¢nych zariadeni a opatreni (komunikacii, liniovej zelene...)

Iba spojenim tychto ¢innosti do jedného konania, jedného projektu je mozné dosiahnut maximalnu efek-
tivnost a opodstatnenie pre ich vykonavanie. Skisenosti hovoria, Ze mapovanie extravilanovych ¢asti katastral-
nych Uzemi bez rieSenia pozemkového vlastnictva nema takmer ziadny pozitivny vystup. Rovnako tak krajinné
planovanie nerespektujlce zlozitost vlastnickych vztahov neopusti nikdy oblast projektov a Studii a nevstupi do
etapy realizacie projektu v teréne.

Projekt pozemkovych Uprav je mozné pripodobnit k extrémne zloZitému geometrickému planu a nasledne
aj extrémne zlozZitym pravnym listindm s prislusnymi rozhodnutiami orgdnov ochrany pofnohospodarskej pody a
dal3imi prilohami - velky pocet riesenych vlastnickych vztahov by v3ak v skuto¢nosti spdsobil celkovi neprehlad-
nost a nerealizovatelnost takého riesenia.

Projekty pozemkovych Uprav ponukaji komplexny pristup k rieSeniu a zjednoduseniu zlozZitych vlastnic-
kych pomerov a dalSich nedostatkov v evidencii pozemkového vlastnictva.
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Register pévodného stavu a Register nového stavu pri komplexnych pozemkovych tpravdch. (Zltou farbou su
oznacené pozemky zahrnuté do projektu pozemkovych uprav, sivou pozemky vyriaté z PPU)

Register pévodného stavu a Register nového stavu pri jednoduchych pozemkovych upravdch

Komplexné ajednoduché pozemkové upravy

Podla rozsahu rieseného Gzemia i rozsahu rieSenych problémov mézeme hovorit o pozemkovych Upra-
vach komplexnych a jednoduchych.

Komplexné pozemkové tpravy

Obvodom PPU je spravidla celé Gzemie extravilanu, z ktorého st vyriaté zastavané ¢asti. Scelenie pozem-
kov sa vykonana v maximalne moznej miere, rovnako i navrh spolo¢nych zariadeni a opatreni. Komplexnost ta-
kychto pozemkovych Uprav sa prejavuje dvojako - v rozsahu spracovdvaného Uzemia i v rozsahu problémov, kto-
ré chceme v Uzemi vyriesit, teda v rozsahu navrhovanych zariadeni a opatreni. Komplexné pozemkové Upravy
nariad'uje i financuje Stat.

Vyhody :

[ Vlastnikovi scelime jeho vietok nehnutelny majetok v extravilane

[ Opatrenia navrhujeme v celom Uzemi s dérazom na vyrieSenie o najvacsieho okruhu problémov

m Po PPU dostavame kvalitativne novii homogénnu vektorovu katastralnu mapu

] Usporiadanie pozemkov pod stavbami vo vlastnictve statu, oddelenie vlastnictva zndmych a nezndmych
vlastnikov

Nevyhody:

[ Casova narocnost (po zracionalizovani 4-6 rokov)

[ Relativna finan¢na naroc¢nost (vyssia celkova cena, ale nizsia jednotkova cena)

Jednoduché pozemkové tpravy

Obvodom JPU je spravidla zdujmové Uzemie v extravilane (menej ¢asto i v intravildne), slGZiace najmé
investicnym zdmerom konkrétneho investora v pripade investi¢nej vystavby, zmien v obhospodarovani polno-
hospodarskej a lesnej pddy alebo vysporiadani existujucich inZinierskych stavieb. Jednoduché pozemkové upra-
vy povoluje okresny trad na Ziadost investora, ktory JPU financuje

Vyhody :

[ Ziadatelovi (investorovi) scelime jeho nehnutelny majetok v danej lokalite

u Konanie méze byt pomerne rychle (1,6 - 2 roky)

Nevyhody:

[ Po JPU nedostavame novu suvislu katastralnu mapu

u Znizenie rozdrobenosti a rozptylenosti pozemkového vlastnictva je obmedzené len na obvod JPU
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‘_f e S BT . g A , E40 7 Typy jednoduchych pozemkovych Uprav

Novela zakona ¢. 330/1991 o pozemkovych Upravach zr. 2017 definuje pripady, kedy mozno usporiadat
pozemkové vlastnictvo pomocou jednoduchych pozemkovych Gprav

n Jednoduché pozemkové Upravy pre polnohospodarske a lesné vyuzitie pri podstatnych zmenach vo vlast-
nickych a uZivacich pomeroch (§8c)
] Jednoduché pozemkové Upravy vykondvané z dovodu buduiceho pouZitia pozemkov na iné ucely ako hos-
podarenie na pode (§8d)
[ Jednoduché pozemkové Upravy pri investi¢nej vystavbe, ktora podstatne ovplyvni hospoddarenie na pode
(§8e)
u Jednoduché pozemkové Upravy vykondvané na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov v suvislosti
s rozsiahlou zmenou $tatnej hranice (§8f)
S r— - ! [ Jednoduché pozemkové Upravy vykondvané na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozem-
ého stavus ¢ K d osidleniami (68
o - 7. ] om pod osidleniami (§8g)
n Jednoduché pozemkové Upravy vykondvané na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov v hospo-

darskych dvoroch (§8h)

Tieto zdkonom explicitne stanovené dévody, kedy mozno povolit jednoduché pozemkové Upravy dosta-
to¢ne pokryvaju potreby praxe a pokial sa vyskytne potreba usporiadat v nejakom Gzemi vlastnictvo, zdujemco-
via mézu vyuzit institut jednoduchych pozemkovych Gprav .

Pre vlastnikov su rozdiely medzi jednotlivymi typmi jednoduchych pozemkovych Gprav takmer nepostreh-
nutelné, vyznamnejsie rozdiely su pri usporiadani pozemkov pod osidleniami a v hospodarskych dvoroch, a to
najma v spésobe vyrovnania za povodné pozemky.

Rozsahom (velkostou obvodu) mdze byt projekt jednoduchych pozemkovych Gprav rovnako velky ako
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cie. Na druhej strane existuju priklady jednoduchych pozemkovych Uprav vykonavanych na relativne velmi ma-
lom Gzemi - Gzemne maly rozsah vsak nemusi znamenat mensiu rozdrobenost pozemkového vlastnictva a zloZi-

tost rieSenia.




Na to aby sa prejavil pozitivhywicinok usporiadania pozemkového vlastnictva pomocou pozemkovych
Uprav nie je vzdypotrebna dodatoCna investicia zo strany Statu - usporiadané pozemky ¢asto pritiahnu
sukromnu iniciativu. Pévodne zanedbanu plochu, ktort vlastnilo spolu viac nez 200 spoluvlastnikov,
premenil sikromnik po sceleni pozemkov na jazdiaren.

'l = N~ \ :

Benefity pozemkovych uprav

Benefitov pozemkovych Uprav je pomerne vela a ich vplyv je viditelny v mnohych oblastiach. Nevyhodou
je, Ze sa vacsina z nich prejavuje len postupne pocas dlhého casového obdobia. Su to najma tie, ktoré maju pre-
sah do inych oblasti neZ je sprdva a evidencia, ¢i nakladanie s pozemkami, teda napr. do ekolégie alebo do social-
nej situacie na vidieku.

Z pohladu, ktory je pri pozemkoch zasadny, teda z pohladu katastra nehnutelnosti, t.j. ich evidencie, ide
o dva prinosy, ktoré pocitime okamZite po zapise projektu PU do katastra nehnutelnosti:

u Znizenie rozdrobenosti pozemkového vlastnictva
- vyrazne (niekolkonasobne) sa zniZi pocet vlastnickych vztahov, zniZi sa i pocet parciel
- oddeli sa vlastnictvo zndmych a nezndmych vlastnikov, verejny a sukromny majetok atd".
= Zosuladenie stavu katastralnej mapy so stavom v teréne — vd'aka mapovaniu, ktoré je sucastou pozemko-
vych Uprav, su k novym pozemkom evidované skutocné druhy pozemkov. Toto zredlnenie ma
v praktickom Zivote vyznam pre:
- uzivatelov i vlastnikov pri uzatvarani zmlav
- spravcov statneho majetku
- investicné Cinnosti

Fyzicky sa v krajine prejavi pozitivny dopad pozemkovych Uprav v dvoch pripadoch:
n ak sa v ramci projektu PU naplanuju spolo¢né zariadenia a opatrenia, ktoré sa aj neskor vybuduju
[ ak sa vysporiadanim pozemkov uvolni iniciativa sukromnych vlastnikov

Prvy pripad je charakteristicky pre pozemkové tGpravy v Ceskej republike, kde je realizacia opatreni v kraji-
ne zmyslom celého procesu. Na Slovensku su prikladmi realizacii opatreni takmer vyhradne len spevnené polné
komunikécie. V Gizemiach s ukonéenymi PU pritom stovky pozemkov pripravenych na vysadbu stromoradi, bio-
koridorov, ¢i biocentier zatial ¢akaju na svojho princa.

Druhy pripad je pomerne ¢asty u nds. Takmer v kazdom Gzemi po pozemkovych Upravach sa vyskytli pod-
nikatel'ské subjekty alebo jednotlivci, ktori si uvedomili, Ze sa vysporiadanim pozemkov otvaraju moznosti v ich
vyuziti. Jedna sa napr. o novovybudované vinarstva a novovysadené vinohrady, mensie vodné plochy, ktoré
vznikli z bagrovisk a sliZia ako rybniky, jazdiarne, malé Sportové aredly, polnohospodarske stavby atd".
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Prijemca

Benefity pozemkovych uprav

Kataster
nehnutelnosti

Obnova katastrdlneho operatu novym mapovanim - nahradenie doterajsich prevazne neciselnych map
(VKMn) novou vektorovou katastralnou mapou ciselnou (VKMC¢)

Znizenie poctu vlastnickych vztahov - sprehladnenie katastralneho operétu

Aktualizacia udajov o vlastnikoch

Majetkovopravne vysporiadanie pozemkov pod stavbami, objektami a Gzemiami v sprave $tatu - napr.
vodné toky, plochy a vodohospodarske stavby, cesty, chrdnené oblasti, zavlahy

Scelenie polnohospodarskej pody vo vlastnictve $tatu - zjednodusena sprava

Efektivnejsia ochrana polnohospodarskej pody - rychlejsie a presnejsie rozhodovanie orgdnov ochrany
pol. pddy, odburaju sa rozhodovania o zmene druhov pozemkov, ktoré su spésobené neaktualnostou ka-

Prijemca Benefity pozemkovych tprav
Scelenie pozemkov, resp. spoluvlastnickych podielov - zjednoduseny vykon vlastnickych prav, zjednodu-
Senie administrativnych ukonov
Redlna delba spoluvlastnictva (vlastnik uz nie je spoluvlastnikom s inymi vlastnikmi, naklada s pozemkami
sam)
Oddelenie spoluvlastnickych podielov nezistenych vlastnikov a vlastnikov s nezndmym pobytom
Oddelenie podielov problémovych vlastnikov, ktori blokujui nakladanie s nehnutelhostami - uSetria sa tym
sudne spory o rozdelenie podielového spoluvlastnictva
Jednoznacdna vytycitelnost hranic pozemkov - prakticky vyluéuje sudne spory o hranice nehnutelnosti
Spristupnenie pozemkov (podmienkou PU je, 7e kazdy pozemok musi mat zabezpeceny pristup)
Vlastnik P -
Zvysenie trhovej ceny pozemkov
Moznost rozdelenia majetku pozemkovych spoloéenstiev (urbarov), najma nefunkénych - vyriesit tak vel-
ky pocet spoluvlastnikov tzv. spoloénych nehnutelnosti umoziuju len PU
Zvysenie zaujmu o vysporiadanie vlastnictva po predkoch (dedenie) - ma za nasledok celkové znizenie
poctu tzv. neznamych vlastnikov
Upresnenie ndgjomnych vztahov - prenajimam presnu plochu, resp. viem, ¢o presne prenajimam - nové
kvalitné zmluvy
Oddelenie spoluvlastnickych podielov zatazenych tarchami a exekdciami
Vyrovnanie v peniazoch - moznost zbavit sa malych spoluvlastnickych podielov, ktoré neprindsaju nijaky
uzitok, avsak administrativne naklady na ich transfer na iného vlastnika by boli nelimerne vysoké voci ich
hodnote
Zjednodusenie najomnych vztahov, zmliv, jasné definovanie predmetu najmu
Stabilizacia hospodarenia na vlastnej i prenajatej pdde podla jasnych pravidiel
Vysporiadanie aredlov hospodarskych dvorov a priprava Uzemia pre buduce investi¢né aktivity
Zosuladenie evidencie podla katastra nehnutelnosti a aredlov LPIS, ktoré sliZia na pridelovanie agrodota-
. , cii
UZivatel

Umoznenie hospodarenia pre mladych farmarov na vlastnej pode (nie na plochach v podnajme) - umoz-
riuje dlhodobé investicie do pody, lepsiu starostlivost

Umiestnenie vlastnych alebo prenajatych pozemkov blizsie k farmam alebo hospodarskym dvorom

Ochrana uzivanej pody pred neoprdvnenymi narokmi inych uzivatelov (krizové plnenie) alebo pred Speku-
lativnym vykupom pbdy

Stat tastralnych map (nesuladom skuto¢ného stavu s mapou)

ZlepSenie podmienok pre vykup pozemkov na realizaciu zdmerov vo verejnom zdujme
Prostrednictvom vyrovnania v peniazoch moze $tat nadobudnut zna¢né mnozstvo pody za pomerne vy-
hodnych podmienok, ktori mozno v rdmci projektu ihned vyuzit na potrebné ucely (usporiadanie ciest,
vodnych tokov...)
Optimalne rozmiestnenie obecného majetku pre verejnoprospesné vyuzitie v sulade s Uzemnym planom,
resp. poziadavkami obce
Sprehladnenie vyberu dani z nehnutelnosti

Samosprava | viastnictvo pozemkov pod spolo&nymi zariadeniami (polné cesty, biokoridory, stromoradia, vodozadrzné
opatrenia...) ako predpoklad ich buducej realizacie
Pritiahnutie novych investicii na vysporiadanych pozemkoch (vytvorenie Uzemnych rezerv pre investicie,
bytovu a inu vystavbu)
Vytvorenie a implementacia MUSESu vratane vyriedenia vlastnickych vztahov k dotknutym pozemkom
Vymedzenie novych pédnych celkov s ciefom obmedzit velkoblokovy spésob hospodarenia
Rebonitécia - PU st dnes jediny systematicky spdsob aktualizacie map bonitovanych pddno-ekologickych
jednotiek (BPEJ)

Krajina Jednoznacnost pri ur¢ovani zodpovednosti za hospodérenie na pode, ale aj za jej devastaciu

Priprava opustenych polnohospodarskych dvorov, tzv. brownfieldov na postupné oZivenie a investicie,
¢im sa obmedzia plochy zdberov polnohospodarskej pody

Priprava pozemkov na opatrenia suvisiace s adaptaciou na klimaticki zmenu

Zmena typu manazmentu krajiny z takmer Cisto uzivatelského smerom k vlastnickemu, t.;. k stavu, ked'je
vlastnik prirodzene motivovany starat sa o svoj majetok tak, aby prinasal Gzitok, ¢o najdlhsie
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JPU Okruzna

Regis‘ter povodného stavu

Register nového stavu

Pozemkové upravy a investicna vystavba

Priprava Uuzemi uréenych na realizaciu developerskych zamerov v oblasti individualnej bytovovej vystav-
by, obytnych zén, ¢i vystavby priemyselnych aredlov je takmer vZdy spojena s ,,majetkopravnym vysporiadanim®
pozemkov, ktorych sa investi¢ny zamer tyka.

V pripade, Ze je vlastnictvo k pévodnym pozemkom prili§ rozdrobené alebo je problém s jeho
»Vvysporiadanim“ kvoli existencii tzv. neznamych vlastnikov alebo vlastnikov s nezndmym pobytom (Casto staci aj
znamy vlastnik, ktory je neaktivny, nezastihnutelny alebo odmieta komunikovat), je projekt jednoduchych po-
zemkovych Uprav jedinym spdsobom, ako sa k usporiadanym stavebnym pozemkom prepracovat.

Opodstatnenost vykondavania jednoduchych pozemkovych Uprav z dévodov investicného zameru v urci-
tom obmedzenom Uzemi je dana kvalitou zameru investora a jeho suladom s tzemnoplanovacou dokumentdci-
ou. Uplatnenie takéhoto typu jednoduchych pozemkovych Gprav vsak uz mdézeme dokumentovat celym radom
prikladov z praxe. D4 sa povedat, Ze je to v sucasnosti najrozsirenejsi typ jednoduchych pozemkovych Uprav,
vdaka ktorému sa rozrastaju obce a mesta o nové obytné zény.

DéleZitu Ulohu pri projektoch JPU pre investi¢ny vystavbu ma ocenenie pdvodnych pozemkov - v projek-
te pouzivame termin hodnota pozemku - ta byva v projektoch PU uréovand nasledovne:

[ na plochach polnohospodarskej pddy uréend podla aredlov bonitovanych pédno-ekologickych jed-
notiek (BPEJ)

[ na plochach lesnych pozemkov znaleckym posudkom

= na plochach uréenych na vystavbu znaleckym posudkom - tento spdsob je uplatfiovany prave na

plochach uréenych na bytovu pripadne investi¢nu vystavbu
V etape VSeobecnych zdsad funkéného usporiadania Uzemia spracovatel naprojektuje po dohode so
zdruzenim Gcastnikov pozemkovych Uprav pozemky, na ktorych sa budu realizovat spolo¢né a verejné zariadenia
a opatrenia - najma vSak komunikacie, verejnd zelen a verejné priestranstva.

Vytvorenim stavebnych pozemkov z existujucich povodnych pozemkov dochadza k niekolkondsobnému
navyseniu ich trhovej hodnoty.

Samozrejme, vybudovanie spoloénych zariadeni (komunikdcie, zelen...) a prislusnej infrastruktary
(inzinierske siete) nie je sucastou projektu jednoduchych pozemkovych Uprav - po jeho zapise viak uz vystavbe
nestoja v ceste prekazky spésobené neusporiadanym pozemkovym vlastnictvom.
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A Uzemny plan je zamerom, ideou, ako ¢o najlep- §
- 8ie vyuzit dané uzemie. Ak véak nedosiahneme F

. usporiadanie pozemkového vlastnictva v stlade

s tymto planom, v takom pripade tou ideou aj

navzdy zostane.

Pozemkové Upravy ako nastroj na realizaciu tzemného planu

Vztah pozemkovych Uprav a Uzemného pldnovania je velmi Uzky a ¢asto diskutovany. Najmé v extravila-
novych ¢astiach mdze byt projekt PU/JPU nastrojom, ktory pripravi pozemky na realizaciu zdmerov obsiahnutych
v Uzemnoplanovacej dokumentacii.

Casova néslednost projektu pozemkovych Uprav a Gzemnoplanovacej dokumentacie moéze byt rdzna,
idedlnym pripadom, je ked PPU nasleduje po schvéleni UPD, ktora riesi vacsi okruh problémov. Pozemkové Gpra-
vy tak mdzu byt do uréitej miery realizdtorom UPD. Vdaka zékonu ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach ma-
me v rukdch nastroj, ktorym mozno v extravilane niektoré zamery z Uzemného planu preniest do terénu vo for-

Y

me obecnych pozemkov uréenych na verejnoprospesné ucely.

Treba mat na pamati, Ze pozemkové Upravy su predovietkym nastrojom - ich Uspesnost resp. neulspes-
nost zavisi od cielov, ktoré nimi chceme vyriesit a nasledne od spdsobu ich vykondvania. Stanovenie tychto cie-
lov je okrem samotného PPU aj tlohou UPD.

Mozno povedat, Ze sa tieto dve ¢innosti vzajomne doplfiaju a ich vzdjomnou koordinaciou sa moze ich
spolo¢ny efekt vyrazne nasobit.

Projekt pozemkovych uprav Uzemnoplénovacie dokumenticia

Casovo obmedzeny projekt, konéi zapisom do spolocenska dohoda (verejna listina), ktora
katastra nehnutelnosti, do buduicnosti zostdva- | ma dlhodobu platnost s obéasnymi dodat-
ju v platnosti hranice navrhnutych pozemkov kami

po jeho zdpise su pripravené pozemky vo vlast-

, . v oy je ziva, priebezne aktualizovana
nictve obce sluziace pre spoloc¢né tcely

rieSi detaily na Urovni vlastnickych hranic
(1:1000)

riesi len obvod PPU - spravidla extravilan katas-
tralneho Uzemia alebo jeho ¢ast

riesi detaily na Urovni objektov (1:10000)

riesi celé Uzemie obce

S ohladom na smutni skutoénost, Zze vykonanie komplexnych pozemkovych Uprav na celom Gzemi SR
bude aj pri najlepsej voli zélezitostou troch az styroch desatroci, zostavaju projekty jednoduchych pozemkovych
Uprav najmé pre primestské zony jedinym spdsobom ako ich pripravit na realizaciu zdmerov z Gzemného pla-
nu, Ci uzZ sa jedna o vystavbu bytov, cyklotras alebo rekreacnych a oddychovych zon.
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PPU Ostra luk:

Vseobeché zasady funkénéha
usporiadania uzemia

Moznosti pozemkovych Uprav ako "predizenej ruky UPD" sa prejavia pri naprojektovani pozemkov pre
spolo¢né a verejné zariadenia a opatrenia. V PPU mozeme do detailov naprojektovat pozemok pod jestvujuci
alebo pldnovany biokoridor, alej alebo polnt cestu a zarover tento pozemok aj vlastnicky vyriesit. Vdaka ustano-
venia zdkona z §12 sa vlastnikom takychto pozemkov stava obec, pricom vymera tychto pozemkov sa pokryje v
prvom rade z povodnych tzv. ,neknihovanych” pozemkov vo vlastnictve Statu, obce, pripadne na fiu prispeju
vlastnici vSetkych pozemkov rovnakym percentom z vymery pozemkov v ich vlastnictve. Tieto pozemky vo vlast-
nictve obce su zatazené vecnym bremenom - nemozno ich predat, resp. zmenit spdsob ich vyuzitia. Do obecné-
ho resp. Statneho vlastnictva sa tak m6zu dostat aj pozemky, na ktorych sa nachadzaju pamiatkovo chranené
objekty, vyznamné krajinotvorné prvky, chranené ¢asti prirody a iné. VyrieSenim vlastnickych vztahov k takymto
pozemkom sa otvara priestor na dalSie investi¢né ¢innosti.

Projekt pozemkovych Uprav (PPU) zastre$uje v jednom procesnom konani niekolko na seba nadvizuju-
cich ¢innosti, ktoré je mozné v zdsade vykondvat aj samostatne, avsak ich spojenim do jedného konania/projektu
dochddza k znasobeniu ich ¢inku. Vykondvanie tychto ¢innosti v rdmci jedného PPU prina$a moznost ich pria-
mej koordindcie jednym zhotovitelom. Na stole zodpovedného projektanta pozemkovych Uprav sa stretnu vset-
ky informacie o Uzemi aZ po Uroveri vlastnickych vztahov. Navrhované opatrenia su konzultované so vietkymi
Ucastnikmi projektu t.j. viastnikmi, obcou, spravcami statneho majetku, organizaciami na ochranu prirody ...

Priklad, ked’ bola tzemnopldnovacia dokumentdcia spracovand bez znalosti o vlastnickych vztahoch
k pozemkom a o miestnych podmienkach.

- ’
s A

"

UPD — navrh vodnej Podzemné inZinierske siete Vlastnicke vztahy
nadrze a lyziarskeho vleku
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Katastralna mapa a LPIS po.PU

Pozemkové upravy a polnohospodarstvo

Hoci su pozemkové Upravy opatrenim, ktorého pozitivne Ucinky sa dotykaju viacerych oblasti ndsho Zivota,
prevazna vacsina navrhovanych opatreni a ¢innosti vykonavanych v ramci projektu je smerovana na skvalitnenie
infrastruktury v pofnohospodarstve. Usporiadanie pozemkového vlastnictva pre potreby polnohospodarov po
roku 1989 bolo aj hlavnym popudom, pre ktory sa zacalo uvazovat o pozemkovych Gpravach.

Zakladnym problémom sucasného usporiadania polnohospodarskych pozemkov je oddelenie uzivacieho
stavu a vlastnictva. UZivanie polnohospodarskej pody, ale najma poberanie agrodotacii, tzv. priamych platieb sa
uskutociuje na podklade tzv. pddnych blokov LPIS, ktoré predstavuju realne hranice blokov ornej pédy v teréne.
Vzhladom na ucel, na ktorych ich pédohospodarska platobna agentura eviduje, nie su ich hranice urované s
geodetickou presnostou a nemaju nijaky suvis s hranicami parciel C-KN a alebo E-KN evidovanymi v katastri ne-
hnutelnosti.

Tento fakt ma za nasledok aj neistotu v ndjomnych a uZivacich vztahoch, ktoré boli ¢asto kreované na za-
klade dohody medzi miestnymi polnohospodarmi podla starSich nepresnych udajoch o vlastnictve prenajimate-
lov, t.j. pévodnych vlastnikov polnohospodarskych nehnutelnosti.

Jednoznacné a prehladné vlastnicke vztahy k polnohospodarskej pdde zvysuju sance malych a mladych
polnohospodarov dostat sa k uZivaniu vlastnych alebo prenajatych pozemkov, umozriuju dlhodobo investovat do
polnohospodarskej pody (hnojenie, vapnenie...), mat istotu, Ze ,investujem do svojho” a zvySujem trhovu hod-
notu vlastnych pozemkov.

Cielom je okrem zniZenia poctu parciel a spoluvlastnickych podielov aj maximalne zosuladenie a zjednodu-
Senie vlastnickeho a uZivacieho stavu tak, aby vznikli dostato¢ne velké vlastnicke parcely, ktoré vytvoria zmyslu-
pIné uZzivacie bloky.

Sucastou projektu pozemkovych Uprav je Plan spolo¢nych zariadeni a opatreni obsahujici navrh novej
siete polnych ciest, ktoré zabezpecuju pristupnost nového polnohospodarskeho pozemku kazdého vlastnika.

Obdobie spracovania projektu pozemkovych Uprav je obycajne sprevadzané zmenou vlastnictva casti
polnohospoddrskej pddy - vlastnici malych podielov, ktoré pre vlastnika kvéli administrativnym nakladom ani
nema zmysel drZat vo vlastnictve, samostatne ich uzivat alebo prenajimat, sa tychto zbavuju - odpreddvaju ich
sucasnym uzivatelom, ktorym sa tieto podiely zlucia s ich doterajsim vlastnictvom.

Efektivnost investicie do scelenia spoluvlastnickych podielov k polnohospodarskym pozemkom sa prejavi v
naraste hodnoty pozemkov a v stabilizacii podnikania v polnohospodarstve. Jednoznacéné vlastnictvo k polnohos-
podarskym pozemkom odstrani neistotu v ndjomnych vztahoch a zZiadostiach o dotacie. Vyznamnym benefitom
je aj zjednodusenie a sprehladnenie evidencie najomnych a uzivacich vztahov.



oco...o. 04 llo.'-no -oon'oo.' pnoze ;o-o e .-oo- ..- --o. e pripa
poze O o-. o..-o:..o. l‘.l'o. e po loo-oo.- .oo‘-o a .oo.-
§ a, s bas Deta a te e halezito 0 PO PO pra e aska 018 oro a
DoOsledné spracovanie tab ove apovej ca evide e prenaja a via pnoze O 0ze e
> &l %
RS
\\ | \ e
Ih

\
\

Register|nového stavu

_—4/—"_
e
-
I
.——lh__—-—'“—-
T




IR

Breaiy L pts

Na obrdzkoch hore vidno v

i

lavej casti rozdiel v evidova-
ni blokov LPIS, na ktoré sa
poberaju agrodotdcie a
parciel katastra nehnutel-
nosti, ku ktorym sa viaZu
vlastnicke vztahy.

Vysledny uZivaci stav

po zdpise projektu JPU

v kombindcii s uZivanim
podla §12a zékona
¢.504/2003 o ndjme polno-
hospoddrskej p6dy
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JPU na usporiadanie polnohospodarskych dvorov

Novela zdkona o pozemkovych Upravach priniesla nové moZnosti vyuzitia pozemkovych Uprav, a to najma
pri usporiadani pozemkového vlastnictva v polnohospodarskych dvoroch (§8h). Tie tvoria v ramci polnohospo-
darskych pozemkov osobitnu kategériu - su to zvdésa stavby a zastavané a ostatné plochy leziace na povodnych
nevysporiadanych pozemkoch evidovanych v registri E-KN.

Ich vyuzitie, dalsi rozvoj, ¢i investicie do obnovy stavieb a infrastruktiry s podmienené préve vysporiada-
nymi vztahmi k stavbam a zastavanym pozemkom.

Obvod projektu pozemkovych Uprav tvori samostatny obvod pozemkov v hospodarskom dvore alebo Casti
hospodarskeho dvora a samostatny obvod pozemkov na ucely vyrovnania. Hodnota pozemkov sa urci znalec-
kym posudkom, znalca ustanovi okresny trad. Naklady na znalecky posudok uhradza Ziadatel. Vlastnikom po-
zemkov v hospodarskych dvoroch sa vyrovnanie poskytuje v pozemkoch. Nové pozemky sa vlastnikom poskytnu
v rovnakej hodnote, aki maju povodné pozemky. Ak vlastnik pozemnej stavby, ktora sa nachadza v obvode hos-
podarskeho dvora, vlastni v obvode projektu pozemkovych Uprav pozemky, md prednostny narok na umiestne-
nie novych pozemkov pod touto pozemnou stavbou.

MnoZstvo aredlov polnohospodarskych dvorov bolo vysporiadanych aj v projektoch komplexnych pozem-

.....

kych ucastnikov aj lepsie vysledky.
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Pozemkové Upravy a vinohradnictvo

Charakter pozemkového vlastnictva vo vini¢nych honoch zavisi od spdsobu vyuZitia povodnych pozem-
kov, na ktorych sa stucasné vinohrady nachadzaju. Moze sa jednat o povodné vinohrady vo vlastnictve drobnych
vlastnikov alebo o vinohrady vysadené v neskorSom obdobi na povodnych ornych pddach, pripadne pasienkoch.

V prvom pripade vlastnictvo koreSponduje s hranicami v teréne, avsak len potial, pokial s povodné vi-
nohrady aj v si¢asnosti udrziavané a vyuzivané. Castym javom st opustené a zanedbané vinice, ktoré zarastaju
nelesnou drevinovou vegetaciou a ich navrat k pévodnému Ucelu by sa nezaobiSiel bez rekultivacie a rozsiahlej-
Sej investicie do obnovy vinohradov. Prekazkou v investovani do obnovy tohto typu vinohradov je prave rozdro-
benost pozemkového vlastnictva spocivajica jednak vo velkom pocte parciel a takisto vo velkom pocte vlastni-
kov a vlastnickych podielov.

Vykupenie vacsej suvislej plochy beznymi komerénymi prostriedkami je popri ¢asovej nadrocnosti aj po-
merne rizikové - Uspesnost vykupenia celej zamyslanej plochy je velmi otdzna. Zahfia v sebe totiZ jednanie so
vsetkymi dotknutymi znamymi vlastnikmi a v pripade, Ze sa tento krok podari Uspesne absolvovat, nadejny vino-
hradnik stoji pred problémom s neznamymi vlastnikmi, resp. vlastnikmi s nezndmym pobytom. V tejto faze
stroskotaju mnohé investi¢né aktivity - spoluvlastnicke podiely, na ktoré doteraz neprebehli dedi¢ské konania,
nie je mozné odkupovat - celé usporiadanie pozemkov sa natahuje a oddaluje. Z pozemkov povodnych vinohra-
dov sa stava ,umrtvené vlastnictvo®, ktoré vlastnikom neprinasa nijaky UZitok, ale zataZuje ich. Casto su takéto
pozemky vo vini¢nych honoch jedinymi pofnohospodarskymi nehnutelnostami, ktoré vlastnia - vzhfadom na ich
nizku cenu je v3ak takmer nemozné sa ich zbavit predajom. Naklady na prevod nehnutelnosti v tychto pripadoch
prevysuju jej trhovu hodnotu.

Priklady z praxe ukazuju, ze tam, kde sa vo vinohradoch pomocou pozemkovych Uprav vyrazne zjedno-
dusilo pozemkové vlastnictvo, doslo k ndslednému oZiveniu obrabania vinohradov, resp. k Uplne novej vysadbe.

Zaujimavu moznost predstavuje aj tzv. vyrovnanie v peniazoch - spoluvlastnicke podiely vo vini¢nych
honoch byvaju ¢asto mensie nez 400 m” - vlastnici tychto podielov maji moznost namiesto podielov na novych
pozemkoch, ktoré by im vzhladom na ich velkost neprinasali Ziaden GzZitok, pristUpit na vyrovnanie v peniazoch,
¢o znamen3, Ze investor jednoduchych pozemkovych Uprav im vyplati prislusnid cenu za ich podiely, pricom ne-
musia znasat obvyklé naklady na vypracovanie kiipnopredajnych zmluv a vklad do katastra nehnutelnosti.

Vlastnictvo vo viniénych honoch ma pre vysoky pocet parciel C-KN a vysoky pocet nesuladov ich hranic
$pecificky charakter a pozemkové Upravy su jedinym efektivnym spdsobom, ako ich naraz vlastnicky vysporiadat.
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Pozemkové upravy a vodohospodarstvo

V oblasti vodohospodarstva vyvstava potreba usporiadania pozemkového vlastnictva v dvoch pripadoch

1. ak doslo v minulosti meandrovanim alebo Upravou vodnych tokov k zmene ich hranic v teréne oproti hra-
niciam evidovanym v katastri nehnutelnosti

2. ak ma dojst alebo uZ doslo k vystavbe vodohospodarskych stavieb alebo vybudovaniu vodozadrinych
resp. protipovodnovych opatreni

Vodohospodarske spolo¢né zariadenia a opatrenia v rdmci projektu pozemkovych Uprav riesia vodny re-
Zim v krajine. Voda v krajine - jej zadrZiavanie (retencia) i uchovanie (akumulacia) - bude s meniacou sa klimou
¢oraz doleZitejia. Tazko si pritom predstavit, 7e by tieto Glohy mali byt zaleZitostou jednotlivcov - pre dosiahnu-
tie spoloc¢nych cielov je nutny aj spolo¢ny postup - samosprav, spravcov vodnych tokov, uzZivatelov pody i vlast-
nikov.

Popri opatreniach, ktoré nevyzaduju projektovanie novych zariadeni a opatreni (spdsob obrabania polno-
hospodarskej pody, zadrZiavanie daZzdovej vody vlastnikmi rodinnych domov...), st potrebné aj opatrenia, na
ktorych realizaciu potrebujeme prislusné pozemky. Planovanie a projektovanie tychto opatreni by teda malo byt
koordinované s velkym ¢asovym predstihom a samozrejme aj s moznostou usporiadania pozemkov projektom
pozemkovych Uprav.

Najefektivnejsie a najlacnejsie je zadrziavanie vody v krajine ¢o najblizsie k miestu, kde voda spadne, z ¢o-
ho vyplyva, 7e opatrenia by mali byt diverzifikované do krajiny. V Ceske republike je projektovanie a realizacia
vodozadrznych a protipovodriovych opatreni podstatnou ¢astou projektov pozemkovych Uprav.
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pozemky pod vodohospodarskymi zariade-
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PPU Nyrovce :

Na’snimkevidnorozdiel' medzi izemim, kde sa’pozemkove Upravy vykonali a Uzemim,
kde'na'ne viastniciia spravecovia este len cakaju. Jé"-r_\a nej $tatna cesta v sprave VUC na
rozmedzi dvoch katastralnych Gzemi 'V k:/Nyrovce'je ukondeny projekt PU, pozemok
pod cestnym’ telesom/je cely/ vo vlastnictve spravcu. V. kg, Farna je neliselna

vektorova katastralna/mapa -~ pozemok/na’kiorom’ sa naghadza
komunikaciaje evidovany nepresne aviastnicky, ~ 7
jeneusporiadany:

o
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Pozemkové upravy a doprava

Sledujuc opravy nasich cestnych komunikacii financované zvacésa z eurofondov, naisto si mnohi z nds polo-
Zia otdzku, preco sa pri tychto opravach takmer vyhradne realizuju iba vymeny asfaltovych kobercov. Nevidno
rozSirenie vozoviek tam, kde su sucasné cesty prilis Uzke, ani budovanie subeznych cyklochodnikov, aké mézeme
vidiet v niektorych okolitych $tatoch. Jednym z vysvetleni, preco to tak je, mézu byt aj neusporiadané vlastnicke
pomery k pozemkom, na ktorych sa tieto komunikdcie nachadzaju.

Bez vlastnicky usporiadanych pozemkov nie je mozné zacat stavebné konanie. Casto leZia cestné telesa
sucasnych cestnych komunikdcii priblizne na pozemkoch volakedajsich polnych ciest, avSak dnes st rozsirené a
ich smerové obldky, nasypy a vykopy su upravené. Spravcom komunikacii zostava iba zmierit sa so su¢asnym
stavom, ktory je vysledkom vystavby komunikacii v dobe, kedy usporiadané vlastnicke vztahy k pozemkom nebo-
li podmienkou vystavby a nasledne nemozZnostou efektivne vykupit vietky dotknuté spoluvlastnicke podiely.

V projekte pozemkovych Uprav je komunikacna kostra rieSend v etape V3eobecné zasady funkéného
usporiadania Uzemia - cestné komunikacie zaradené medzi tzv. verejné zariadenia a opatrenia, polné komunika-
cie a r6zne mensie pristupové cesty su zaradené medzi tzv. spolo¢né zariadenia a opatrenia.

V doteraz ukonéenych projektoch PU bolo usporiadané mnozstvo cestnych komunikécii vo vlastnictve
vyssich uzemnych celkov, ktoré tento benefit prijali akosi mimovolne. Pri vacsej zainteresovanosti a zaujme
vlastnikov komunikacii by vsak bolo mozné usporiadat vlastnictvo s ohfadom na mozné buduce potreby (napr.
rozSirenie o pruhy pre cyklistov).
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5V éeskéj republike existuje spolupraca medzi pozem-

kovymi Uradmi a ministerstvom dopravy pri vystavbe
dialnic. Vysledkom su naplanované a zrealizované
spevnené polné komunikacie, ktoré po vystavbe
dialnice spristupriuju krajinu v jej okoli.




Pozemkové upravy a ochrana prirody

Napriek tomu, Ze ochrana prirody je v suvislosti s pozemkovymi Gpravami ¢asto sklonovanym pojmom,
praktické désledky usporiadania pozemkového vlastnictva pre ochranu chranenych Uzemi si malo docenené a
uplatriované v praxi.

V chotaroch obci sa pritom ¢asto nachadzaju izemia podliehajuce Gzemnej ochrane prirody a krajiny,
resp. Uzemia zapisané do sustavy chranenych uzemi Natura 2000, Chranené vtacie Uzemia alebo tzv. Ramsarské
lokality, mokrade, slaniska atd".

Existuju priklady, ked sa tieto chranené ¢asti prirody podarilo vlastnicky vysporiadat v komplexnych po-
zemkovych Upravach i v jednoduchych pozemkovych Uprav, pricom vlastnikom chranenych krajinnych prvkov sa
po zapise projektu PU do katastra nehnutelnosti stal ich spravca (Statna ochrana prirody), resp. ochrandrske
zdruZenie.

Podmienkou pre Uspesné usporiadanie vlastnictva pod chranenymi ¢astami prirody je existencia dostatoc-
nej vymery pddy vo vlastnictve $tatu, priCom prednostne sa pouziju tzv. byvalé neknihované parcely, teda po-
zemky, ktoré ani v minulosti neprindsali hospodarsky UZitok (vodstvo, polné cesty, rokliny, mokrade...) a preto

na.
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Pozemkové Upravy a miestny turizmus

Ilustracie pod textom pochddzaju z Uzemi s vykonanymi pozemkovymi Upravami - dokumentujd samo-
zrejmy fakt, Ze naprojektovanim a realizaciou spolo¢nych zariadeni a opatreni, najma polnych komunikacii slu-
Ziacich ako cyklotrasy, ale aj vodnych ploch, biocentier a oddychovych zén, ba dokonca Uprav archeologickych
lokalit, dochadza k zlepSovaniu podmienok pre miestny turizmus a zvySovaniu atraktivity daného Gzemia. Bo-
huzial, snimky pochadzaju z Ceskej republiky. Obdobne mézeme pozorovat (a zavidiet) budovanie cyklotras v
Madarsku, pricom nejde iba o obvyklé osadenie smerovych tabul, pripadne namalovanie pasov na vozovku, aké
pozname u nds, ale o vybudovanie samostatnych spevnenych tras sibeznych s cestnymi komunikaciami.

Ak porovname na jednej strane krajiny, v ktorych sulad krajinnych a sidelnych prvkov, ich dobry stav a
celkova estetickd hodnota krajiny prispievaju velkou mierou k turizmu a k ndslednym podnikatelskym aktivitam,
a na strane druhej krajiny, v ktorych monokultirne velkoblokové polnohospodarstvo s minimom pracovnikov
likviduje pestrost a prirodzenu krajinni mozaiku, lahko d6jdeme k presvedéeniu, Ze nové funkéné usporiadanie
krajiny a pozemkového vlastnictva ma presahy aj do dalSich oblasti, Ze dokaze ovplyvnit kvalitu Zivota obyvate-
[ov v danom Uzemi.

Rovnako, ako sa dnes hovori o ,,smart“ mestach, bude potrebné hovorit aj o ,smart” krajine. Najma pri-
mestské Casti krajiny, ktoré vytvdraju prirodzené zazemie pre vacsi pocet obyvatelov, pre ich oddychové a Spor-
tové aktivity, potrebuji mat pre vybudovanie prislusnych zariadeni vyrieSené zodpovedajuce plochy a Gzemné

rezervy.
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Pozemkové upravy a lesné hospodarstvo

Ani lesné pozemky problém s rozdrobenym pozemkovym vlastnictvom neobchddza, ba d4 sa povedat, Ze
vdaka existencii tzv. urbarov (pozemkovych lesnych a alebo pasienkovych spolocenstiev), je problém s neuspo-
riadanym a rozdrobenym vlastnictvom na lesnej pdde rovnako vypukly.

V rdmci projektu pozemkovych tprav sa v etape U¢elové mapovanie polohopisu vykonava tzv. komisiondl-
ne Setrenie nesuladov medzi evidovanym a skuto¢nym stavom druhov pozemkov. To znamena, Ze komisia zosta-
vena zo zastupcov statnych organov, zastupcov obce, vlastnikov a spravcov statneho majetku na zaklade podkla-
dov od spracovatela a terénnej obhliadky posudzuje, ¢i jednotlivé plochy zamerané s geodetickou presnostou
spltiaju kritéria pre zaradenie medzi polnohospodarsku, lesnt alebo ostatni plochu. Tymto spésobom je mozné
legalizovat plochy, ktoré su evidované ako lesné pozemky, ale v skuto¢nosti sa vyuzivaju na polnohospodarsku
vyrobu (tzv. ¢ierne plochy) alebo naopak, plochy v katastri evidované ako polnohospodarske pozemky, ktoré su
pokryté lesnymi porastami (biele plochy). Jednym z najdélezitejSich vystupov z projektu je rozhranicenie polno-
hospodarskej a lesnej pédy, teda legalizacia mensich zmien medzi lesnou a polnohospodarskou pédou na okra-
joch lesnych celkov .

Vratme sa k pozemkovym spolocenstvam. Castym nedostatkom pri evidovani tzv. spolo¢nych nehnutel-
nosti (jedna sa o subor parciel vo vlastnictve spoloCenstva) je nezachovanie rovnakych podielov na vsetkych par-
celach pri prevodoch podielov alebo dedeni. V projekte PU sa snazime tieto spoluvlastnicke podiely prepoditat
tak, aby boli v sulade so zakonom o pozemkovych spolocenstvach.

V projekte PU je moiné aj zriadit, alebo zrusit podielové spoluvlastnictvo k nehnutelnostiam, rovnako je
mozné realne rozdelit spoluvlastnictvo v nefunkénych pozemkovych spolocenstvach, upravit ich vlastnicke hrani-
ce v sulade so skuto¢nymi hranicami druhov pozemkov v teréne.

o

Hranice lesnych celkov sa
nezhoduju s hranicami parciel
v katastralnej mape




Pozemkové upravy a osidlenia

Fosis stizablity o/ T | = ==7 : < Obdobie kolektivizmu v rokoch 1948-1989 prinieslo’nggéciu vlastnickych prav, neistotu i nezdujem o.vlast—
! : = = - — s : nictvo pozemkov. Bez suhlasu vlastnika bolo moZné stavat nielen cesty a vodohospodarske stavby, ale stavidld sa
pozemkov mimo - Q. / = : G ArE. A CE uvolnili aj individudlnej nelegalnej stavebnej ¢innosti. Dedi¢stvom tychto Cias su osady marginalizovanych sku-
povodné parcely N o i A S N = pin obyvatelstva, ktoré vyrastli na cudzich pozemkoch.
— - Ich vysporiadaniu brani nizka ekonomicka sila obyvatelov osad aj praktickda nemoznost zmenit spésob vyu-
53 Zitia povodnych pozemkov, ktoré su zastavané obydliami. Existencia osad ma navyse negativny vplyv na trhovu
‘\\“\‘ ;l .\.‘L | =N hodnotu pozemkov nielen priamo pod osidleniami, ale aj na cenu susednych pozemkov. Len tazko si vieme pred-
g‘l\? T \{ stavit, Ze by si obyvatelia osad vysporaduvali pozemky, na ktorych stoja ich domy, pomocou geometrickych pla-
R Ve nov a kipnych zmluav.

RieSenim su pozemkové Upravy - otdzkou je, akd forma pozemkovych Uprav je pre takéto uzemia najvhod-
nejsia. Na prvy pohlad sa zd3, Ze efektivnym rieSenim je zminimalizovanie obvodu projektu pozemkovych tGprav
len na samotnu osadu, t.j. na plochu, na ktorej stoja obydlia. V takomto pripade vSak cely proces usporiadania
vlastnictva narazi na problém, Ze vlastnikom pdvodnych pozemkov niet ¢o zmysluplné pondknut - ak nebudu
suhlasit s vyrovnanim v peniazoch, za svoje spoluvlastnicke podiely pod osidlenim dostant rovnako nezmyselné
spoluvlastnicke podiely v ndhradnom pozemku. Navyse okolité pozemky zostanu v takom stave, ako doteraz,
¢ize neusporiadané. Ovela zmysluplnejsie sa nam javi investovat prostriedky do komplexnych pozemkovych
Uprav, ktoré v celom danom katastrdlnom Uzemi vyriesSia aj dalSie problémy (pristupové komunikacie, infra-
Struktuara).
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Spolocné zariadenia a opatrenia

Pozemkové Gpravy sa dnes povazuji za vhodny spdsob, ako optimalizovat pozemky, ich polohu, geomet-
riu so sibeznym zjednodusenim vlastnickych a inych prav k pozemkom. V neposlednom rade je prinosom aj ob-
nova operatu katastra nehnutelnosti. Prvé etapy projektu znamenaju identifikaciu vlastnickych vztahov
a zhodnotenie skuto¢ného stavu na zédklade zamerania. Nasleduje spracovanie tzv. registra pévodného stavu,
vdaka ¢omu vlastnik presne vie, na ¢o ma narok na zaciatku pozemkovej Upravy — akd je vymera jeho pozemku,
kvalita, resp. bonita pddy, ktoru vlastni, ako aj umiestnenie jeho pozemku v rdmci obce.

Zéroven vsak popri rieeni vlastnictva umoziuju pozemkové Upravy vytypovat problémy v krajine, navrh-
nut systém tzv. spoloénych zariadeni a opatreni. V plane spolo¢nych zariadeni a opatreni ide o navrhovanie sie-
te polnych a lesnych ciest vratane vsetkych suvisiacich objektov (napr. priepusty, vyhybne, mosty, brody atd"),
uzemného systému ekologickej stability (biocentrd, biokoridory, remizky, stromoradia atd’.) a protierdznej
a protipovodniovej ochrany (vsakovacie zelené pasy, vetrolamy, priekopy, malé vodné nadrze a pod.). Takyto
plan umoznuje navrhnut polyfunkény systém prvkov, ktoré riesia viacero problémov Uzemia naraz. Napriklad, ak
spravne v svahu navrhneme polnu cestu, mézeme jej prisudit niekolko funkcii: bude prvkom rozdelujicim svah
s protierdznym a protipovodfiovym charakterom, pripadne so zelefiou ako biokoridorom, ktory méze fungovat aj
ako vetrolam a krajinotvorny prvok. Funkéne navrhnuty plan spoloénych zariadeni a opatreni je potom zaklad-
nym podkladom nasledného prerozdelenia novych pozemkov uz vo vodohospodarsky, ekologicky a komunikacne
dostupnej a vyvazenej krajine.

Vsetci hovoria o klimatickych zmendch, povodniach, suchu, erdzii, nedostatku zelene v krajine. Volaju po imple-
menta¢nom nastroji, ktory uz davno, v ramci legislativy, mdme v komplexne ponimanych pozemkovych Upra-
vach. Ak projektant citlivo pristupi k tvorbe planu spoloénych zariadeni a opatreni a naozaj v spolupraci s obcou,
vlastnikmi ale aj ndjomcami a spravcami navrhne plan podporujuci napr. zadrZiavanie vody v krajine, da tym
priestor komunite naozaj aj nieco realne vybudovat. Po zrealizovani pozemkovych Gprav su jasne dané parcely,
ktoré maju list vlastnictva obce a teda su majetkovopravne vysporiadané.

Ak mad obec to stastie, Ze ma spravne spracovany plan spoloénych zariadeni a opatreni méze sa uchadzat
o financie napr. z podpdr PPA, ako to uz niektoré vyuZili, alebo sa spoji s miestnym dobrovolnikmi, pofovnikmi,
lesnikmi, ktori dobrovolne a aj na vlastné naklady dobuduju napr. nové remizky a biokoridory. Tym, Ze obec sa
stane vyluénym vlastnikom tychto pozemkov moze hocikedy pristupit k implementéaciam rieseni, ¢o v si¢asnom
stave rozdrobeného a roztrdseného pozemkového vlastnictva nie je mozné.

Budovanie spolo¢nych zariadeni a opatreni je vlastne to, ¢o prezentuje pozemkovu Upravu navonok. Ludia
vnimaju, Ze niekde vznikla nadrz, remizka alebo polna cesta, ktora bud funguje alebo aj nie. Jedna sa o malé plo-
chy, avsak premyslene navrhnuté/vymedzené, s obrovskym a vSestrannym dosahom. Prave funkéné realizacie
spoloénych zariadeni a opatreni by mali byt koneénou bodkou celého procesu pozemkovych Uprav.
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Pozemkové tpravy v Ceskej republike

Vhodnym podnadpisom tejto kapitoly by mohol byt prislovie, Ze ,ked dvaja robia to isté, nie je to vidy to
isté“. Prehliadka spolo¢nych zariadeni a opatreni vybudovanych v ramci pozemkovych tGprav v Ceskej republike
nam v porovnani s nasimi vysledkami doslova vyrazi dych. Kym u nds sa jedna vyhradne o niekolko vybudova-
nych spevnenych polnych komunikacii, v CR su to stovky realizacii najréznejsieho uréenia. V ¢om hladat priciny
tohto rozdielu?

Stav pozemkového vlastnictva na Slovensku vyZzadoval najprv dobudovanie evidencie pozemkov a zaloZe-
nie vlastnickych vztahov k nim, ¢o sa udialo formou spracovania registrov obnovenej evidencie pozemkov. V CR
tento krok prakticky odpadol - dévodom je vyrazne nizsia rozdrobenost pozemkového vlastnictva, spdsobend
odliSnym spésobom dedenia nehnutelnosti.

V Ceskej republike teda mohli zamestnanci pozemkovych tradov a sikromni projektanti pristupit k vyko-
navaniu pozemkovych Gprav, &m sa véak v CR pomenuva trochu odli§na ¢innost. Déraz je kladeny na navrhova-
nie a realizaciu opatreni v krajine, zatial o komasacia pozemkov spociva skér v poskytnuti ndhradnych pozem-
kov za tie, na ktorych sa vybudovali spolo¢né zariadenia a opatrenia. Odlisné vychodiskd a doraz na iné ¢innosti
v ramci projektov PU je aj ddvodom (okrem nevyhnutnej autorizacie), pre ktory nemdzu projektanti z CR vyko-
navat pozemkové Upravy na Slovensku a naopak. Dokonca samotny termin ma trochu odlisny nazov, na Sloven-
sku hovorime o pozemkovych UGpravach, kym v Ceskej republike hovoria v pripade jedného katastralneho tze-
mia o pozemkovej Uprave.

Podstatnym rozdielom vo vyko- ROZPRACOVANE A UKONCENE KOMPLEXNI POZEMKOVE UPRAVY 06/2016
navani PU oproti situdcii na Slovensku  3/1 potetki.s neukoncenou/ukountenou KoPJ v okresu

112 celkovy poéet k.. v okresu B reukoncena KoPU 22,4 9
je ind organizacia celého procesu. Pro-

- ukonéena KoPU 15,7 %

jekty pozemkovych Gprav su financo- M =ssiontozs
7 v,z v . okres
vané zo Statneho rozpoctu a iba na C e

realizaciu opatreni v teréne sa vyuziva-
ju prostriedky z fondov EU. Pozitivny
dopad ma aj pravidelny rozpocet na
pozemkové Upravy a distribucia fi-
nancnych prostriedkov do regiénov, ¢o
ma za nasledok kontinuitu ich vykona-
vania. Realizovanych spoloc¢nych zaria-
deni je tolko, Ze Statni pozemkovy
Ufad mdze usporaduvat sutaz
»Spolecné zafizeni roku” - u nas niec¢o
nepredstavitelné a nerealizovatelné.

Autofi: cadélend VFP a GIS, Stitni pazemkovy (fad (SPU)
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Porovnanie pozemkovych tprav na Slovensku a v Ceskej republike

Porovnanie tempa vykonavania pozemkovych Uprav na Slovensku a v Ceskej republike priniesol ¢lanok v
Casopise Geodeticky a kartograficky obzor (4/2015) autorov Ing. Katefina Juskova, doc. Ing. Zlatica Muchova,
PhD.,Ing. Michal Pochop.

Napriek odliSnym podmienkam v stave pozemkového vlastnictva, ktory ilustruje prva tabulka (stav
zr.2012) a napriek zavedeniu vahového koeficientu na zdklade vymer oboch republik, je tempo vykonavania po-
zemkovych Uprav priepastné. V Sportovej termi-
noldgii by sme vysledok oznacili ako prehru v po-

mere 685:2444, v hokeji, ¢i futbale by sa to rov- Objekt porovnani SR R
nalo ,nakladacke” 1:4. Je ¢as zacat trénovat. y — - .
pocet vlastnickych vztah 97,95 mil. 10,15 mil.
Priciny tohto stavu sme rozobrali vyssie, orimerny pocet spoluvlastniki
pretlo na ztmcidnoteme situacie postaci zacitovat na jednu parcelu 11,11 1,59
zo zaveru ¢lanku:
i L . . primeérna vymeéra parcely 0,56 ha 0,34 ha
»S ohledem na historické souvislosti -
pocet parcel 8,82 mil. 22,95 mil.

a uvedenou statistiku vystupuje do popredi
rozpor odlisného pristupu k usporaddani pocet vlastnik{ pozemkui 4,18 mil. 6,69 mil.
pozemkového viastnictvi. Dalo by se

ocekdvat. 3e v SR. s daleko VEtsi pocet obyvatel 2015 [5], [6] 5,41 mil. 10,52 mil.

4 4

rozdrobenosti pozemkového vlastnictvi, pocet listd vlastnictvi 4,40 mil. 6,09 mil.

bude zvysend snaha o Feseni tohoto stavu pocet katastralnich uzemi 3559 13026
omoci ndvrhi PU. BohuZel opak je pravdou. “

P pakjep rozloha zemé 49036 km? | 78 867 km?

Ptehled zahajovani komplexnich PU
Stat Rok | 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

SR 0 13 6 0 0 20 0 8 0 1 4 51
SR, 0 21 10 0 0 32 0 13 0 2 6 82
CR 4 20 29 81 81 85 55 96 66 56 76 60

stat —Rok [ 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | celkem

SR 63 46 79 44 7 1 80 2 0 0 1 426
SR, .. 101 74 127 71 1 2 129 3 0 0 2 685
CR 120 163 73 175 166 217 225 164 134 226 72 2444
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. 5 Poéet = Sumar Percent.

o = Prm'lskoi m Moo parcie! Wmer o WL POdi"
28 | Babincova Anna 4 2525 o 0,47%
191 | Babincova Maria 1 642 o 0,12%
74 | Babinec Pavol 1 1667| © 0,31%
194 | Bajus Anton 1 1639 o 0,31%
195 | Bajus Cyril f 1639 o 0,31%
78 | Bajus Daniel 3 1110/ o 021%
431 BAJUSOVA ANNA 1 1821 o 0,34%
138 | Bajiz Jozef 2 688 o 0,13%
99 | Ballch Anton 1 1667 o 0,31%
9 | Beluska Anna 1 8377| o 1,56%
432 | BIELA ANNA 2 5111 o 0,95%
474 | Budayova Anténia 4 1685 o 0,31%
107 | Bukajova Maria 1 1295 o 0,24%
383 | Cibikova Zuzana 1 6658 o 1,24%
386 | CERVENAK | ANTON 1 1903 o 0,36%
419 | Cervendk Lukaé 1 1178| o 0,22%

Pre zacatim prac

na projekte PU je dobré
poznat rozlozenie vlastnictva
majoritnych vlastnikov

Ako zacat?
Analyza pozemkového vlastnictva, pripravné konanie

V pripade, Ze existuje dévod (investi¢na vystavba, uZivanie polnohospodarskej pody), pre ktory je vyhod-
nejsie necakat kym $tat usporiada vlastnictvo pomocou tzv. komplexnych pozemkovych tprav, je mozné uspo-
riadat ho pomocou jednoduchych pozemkovych Uprav. Tomu by viak mala predchadzat dokladna analyza po-
zemkového vlastnictva v danom Gzemi, teda najprv akési predbezné spracovanie registra pdvodného stavu s
udajmi o vsetkych vlastnikoch a ich nehnutelhostiach a nasledné posuddenie moznosti a sposobov ako dosiah-
nut ciele, ktoré projektom PU/JPU sledujeme. Priprava na jednoduché pozemkové Gpravy pozostava z nasledov-
nych krokov:

u Analyza pozemkového vlastnictva v Gzemi - definovanie cielov a moznosti nového usporiadania
] Viyber a postupnost rieeni - projekt PU/JIPU, kipne, zdmenné a nadjomné zmluvy
. Casovy a finanény plan

V okamihu, ked' prekazky vo vykone vlastnickych a uZivacich prav brania napr. v realizacii stavebného za-
meru alebo v racionalnom uzivani polnohospodarskej pody a je ekonomicky vyhodnejsie odstranit ich pomocou
pozemkovych Uprav, je potrebné nastartovat sériu administrativnych ukonov, ktoré mozeme zahrnut pod spo-
lo¢ny pojem pripravné konanie, ktoré pozostava najma z

] preverenia dovodov, naliehavosti a hospodarskej U¢elnosti vykonania pozemkovych Uprav
n uréenia hranic obvodu pozemkovych Uprav, urcenia pozemkov, ktoré su vynaté z pozemkovych Uprav
n zistenia zaujmu vlastnikov o pozemkové Upravy zacaté z dovodov podla § 2 ods. 1 pism. b) a h); zadujem je

preukazany, ak s pozemkovymi Upravami suhlasia vlastnici najmenej polovi¢nej vymery pozemkov, ktoré
tvoria obvod projektu pozemkovych Uprav, a o prejavenom zaujme spiSe okresny Urad zapisnicu

V pripravnom konani okresny urad najma

u vykona potrebné zistovanie
[ prerokuje dévody a predpoklady zacatia pozemkovych Uprav s obcou
] prerokuje s orgdnom Stdtnej sprdvy na Useku katastra nehnutelnosti potreby revizie Udajov katastra ne-

hnutelnosti, v spolupraci s orgdnmi izemného planovania urci zavaznost Uzemnoplanovacich podkladov v
obvode projektu pozemkovych Uprav a moznosti ich vyuZitia

] zabezpedi, aby pred rozhodnutim o navrhu na vykonanie pozemkovych Uprav boli G¢astnici konania vhod-
nou formou a v mieste konania zvycajnym spésobom informovani o planovanom konani
n v spolupraci s obcou zriadi na ucely pripravného konania pripravny vybor, ktory s prislusnym orgdnom

Statnej spravy spolupracuje najma pri uréovani obvodu pozemkovych Gprav, zistovani zaujmu vlastnikov a
vypracovani navrhu stanov zdruzenia Ucastnikov pozemkovych Uprav
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Etapy projektu pozemkovych tGprav

Faza Etapa Ucelend ¢ast, elaborat

Zriad'ovanie podrobného polohového bodového pola

la Hranica obvodu projektu pozemkovych Gprav
J¢elové mapovanie polohopisu a vyskopisu

- Uvoc!ne podlklady Aktualizacia BPEJ v obvode projektu a Mapa hodnoty
projektu PU

1b
Register poévodného stavu
Miestny Uzemny systém ekologickej stability na Gcely PU

1c
VSeobecné zasady funkéného usporiadania Uzemia

2a Zasady umiestnenia novych pozemkov

29 .Navrh @ l.fSpOI“IaC!a— 2b Plan spolo¢nych a verejnych zariadeni a opatreni
nia v obvode projektu PU

- Rozdelovaci plan vo forme umiestiovacieho a vyt. Planu
(Register nového stavu)

3a Postup prechodu na hospodarenie v novom usporiadani

. . . 3b Vytycenie a oznacenie lomovych bodov hranic novych pozemkov
3 - Vykonanie projektu PU vy Y yenp

Rozdelovaci plan vo forme obnovy katastralneho operatu novym

3c mapovanim alebo vo forme geometrického planu - Zapis projek-

tu do katastra nehnutelnosti

Projekt pozemkovych uprav
Etapy projektu, casovy harmonogram

,Veci by sme mali zjednodusSovat, nakolko sa len dd. Ale nie viac.”

A.Einstein

Snad ani nie je oblast, kde by uvedeny bonmot platil viac. Projekt pozemkovych Uprav je zloZity zo samej
podstaty pozemkového vlastnictva, ktoré je charakterizované velkym poc¢tom vlastnickych vztahov, parciel a
daldich pravnych vztahov k nehnutelnostiam v jednom katastralnom Gzemi.

Geodetické merania, pisomné, databazové, technické a iné podklady su spracované zodpovednym projek-
tantom a konzultované za spolutasti spravneho organu so zdruzenim ucastnikov pozemkovych Uprav, samo-
spravou, vlastnikmi, uZivatelmi, spravcami statneho majetku, pripadne dalsimi dotknutymi osobami a orgdnmi.

K ¢innostiam zodpovedného projektanta PU a dal3ich pracovnikov v projekte PU patri okrem geodetickych
a projektantskych prac aj komunikacia (oficidlne i neoficidlne rokovania) so spravnymi organom a dalSimi dot-
knutymi organizaciami, vlastnikmi, uzivatelmi a zdruZenim ucastnikov pozemkovych Uprav, vyhotovovanie r6z-
nych podkladov pre rokovania a rozhodovanie v jednotlivych etapdach projektu.

Ekvivalentom ¢innosti vykonavanych v projekte PU je vyhotovenie velmi zloZitého geometrického planu,
nasledné rokovania so vsetkymi dotknutymi vlastnikmi a prisluSnymi organizaciami (samozrejme aj ziskanie ich
suhlasu), vyhotovenie prislusnych zmluv, vybavenie potrebnych povoleni vztahujucich sa k ochrane polnohospo-
darskej p6dy, zmene druhu pozemkov a pod. a nasledny zapis do katastra nehnutelnosti.

Nevyhnutnou stc¢astou pozemkovych Uprav je nové mapovanie Gzemia z dévodu prilis velkej neaktual-
nosti katastralnych map zobrazujucich a oddelujucich jednotlivé druhy pozemkov, ku ktorym sa viazu odlisné
uZivacie a ochranné prava a povinnosti. Nové mapovanie v obvode pozemkovych Uprav ma v spojeni s dalSimi
¢innostami vykonavanymi v ramci pozemkovych Uprav ovela vacsi vyznam i dosah, nez klasické zameranie polo-
hopisu alebo vytvorenie mapy existujuceho stavu. Dolezitym Ukonom v rdmci mapovania Uzemia je komisional-
ne $etrenie nestladov druhov pozemkov so skutoénym stavom. V fiom komisia zloZend z Gi¢astnikov PU a za-
stupcov Statnych organov a spravcov statneho majetku posudi a odsuhlasi arealy druhov pozemkov podla sku-
toc¢ného stavu v teréne. Tato vyznamna zmena je moznd vdaka komplexnosti celého projektu - zmeny druhov
pozemkov sa posudzuju suborne - nie kazda mala zmena osobitne, ako je tomu pri beZznom postupe. Zmapova-
nie Uzemia nie je len technickym Ukonom, ale ma aj svoj prakticky a pravny vystup, kedZe od jednotlivych druhov
pozemkov sa odvodzuje r6zny rezim uZivania a povinnosti vyplyvajuce z prislusnych zdkonov.
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Aby sme mohli pozemky scelovat, je nevyhnutné poznat ich doterajsi stav. Register pévodného stavu

(RPS) je zoznam a zobrazenie vsetkych pozemkov alebo ich ¢asti v obvode projektu pozemkovych Uprav,

s vymerami a druhmi pozemkov. RPS sa sklada z pisomnej a grafickej ¢asti. Pisomna ¢ast obsahuje Udaje

o pozemkoch prevzatych z ISKN, druhy pozemkov tak, ako su vysetrené a zamerané v teréne, Udaje

o vlastnickych vztahoch k nim, Gdaje o G¢astnikoch PPU resp. vlastnikoch pozemkov a tdaje o oceneni pozemkov
a porastov. Graficka Cast zobrazuje vo vektorovom tvare pozemky ku ktorym sa viazu vlastnicke vztahy, t.j. tie
pozemky registra C-KN, na ktoré je zaloZeny list vlastnictva a pozemky registra E-KN, pripadne pozemky evidova-
né v starsich dokumentaciach.

Uzemné a krajinnoekologické planovanie sa v projekte pozemkovych Uprav realizuje prostrednictvom vie-
obecnych zasad funkéného usporiadania Gzemia, ktorych stcastou je aj miestny Uizemny systém ekologickej
stability Uzemia na ucely pozemkovych Uprav.

Scelenie a nové usporiadanie pozemkového vlastnictva je prileZitostou usporiadat aj vlastnictvo k pozem-
kom, ktoré slizia ako verejné zariadenia (komunikacie - Statne cesty, dialnice a Zeleznice, vodné toky a vodohos-
podarske stavby, zariadenia na Sport a rekredciu...) a spolo¢né zariadenia a opatrenia (polné cesty atd.). Rovna-
ko délezité, ako usporiadat vlastnictvo k existujicim zariadeniam, je aj navrhnut zariadenia nové. V tejto etape
mébzeme zahustit siet polnych komunikacii tak, aby kazdy novy pozemok bol pristupny z verejnej komunikacie,
navrhnut protierézne, protipovodiiové a vodozadrzné opatrenia, ktoré zmiernia ¢oraz frekventovanejsie problé-
my suvisiace s klimatickou zmenou (striedanie povodni a obdobi sucha).

Javor jasenolisty
+ {Acer negundo)

Umiestnenie novych pozemkov podlieha pravidlam, ktoré stanovuje jednak zakon a jednak si m6Zu nad
ramec zakonnych kritérii Ucastnici pozemkovych Gprav dohodnut v Zasadach umiestnenia novych pozemkov
dalSie kritérid, ktoré zohladriuju miestne pomery a osobitosti.

Rozdel'ovaci plan vo forme umiestiiovacieho a vytycovacieho planu pre projekt pozemkovych Gprav ma
graficku ¢ast, kde sa vy€lefiuju nové pozemky a na riu nadvazujlicu pisomnu ¢ast s registrom nového stavu. Na
prerokovanie rozdelovacieho planu su prizvani vSetci znami vlastnici, teda aj vlastnici, ktori si svoje prava
v konani o PU neuplatnili. Vlastnici, ktori sa nedostavili na prerokovanie umiestnenia novych pozemkov v danom
termine, su pozvani opakovane. V pripade nelcasti na prerokovani zastupuje ich prava v konani Slovensky po-
zemkovy fond.

V dalsej Casti projektu sa projektant stava polnohospoddrom, aby dobre nastavil prechod na usporiadanie
v novom stave. Teda odovzdanie pozemkov na nové uzivanie (polnohospodarske) tak, aby prechod bol plynuly,
zmysluplny, logicky. Zavere¢né préce si opat vyzaduju projektanta ako skiseného geodeta - praktika pri vytyco-
vani a odovzdavani novych pozemkov v teréne.

Na Uplny zéver projektant - geodet musi pripravit kvalitné podklady na zapis projektu do katastra. Musi
byt Uplny sulad medzi idajmi katastra a odovzdavanym elaboratom, aby zapis prebehol bezproblémovo, zjedno-
dusene povedané, jednym klikom.
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Vyrovnanie v peniazoch

Projekt pozemkovych Uprav je okrem redukcie po¢tu vlastnickych vztahov a parciel aj prileZitostou na
zjednodusenie pozemkového vlastnictva pomocou redukcie poctu vlastnikov. Vlastnici, ktori v obvode projektu
pozemkovych Uprav vlastnia spoluvlastnicke podiely s velmi malou celkovou vymerou, mézu namiesto obdrzania
novych pozemkov (vyrovnanie v pozemkoch) vyuZit tzv. vyrovnanie v peniazoch (podla § 11 ods. 8 az 11, § 8d
ods. 4, zakona ¢. 330/1991 o pozemkovych Upravach).

Pri vyrovnani v pozemkoch by vlastnik za spoluvlastnicke podiely s malou vymerou dostal rovnako maly
spoluvlastnicky podiel v novom pozemku, kde by musel byt v spoluvlastnictve s dal$imi podobnymi vlastnikmi.
Takyto stav mdze byt pre tohto vlastnika nevyhodny, kedZe o vyuZiti takéhoto pozemku by nerozhodoval sam,
dokonca by v pripade velkého poctu spoluvlastnikov bola akakolvek racionalna dohoda nemozna.

Ndasledny prevod takychto malych spoluvlastnickych podielov prostrednictvom kidpnopredajnych, darova-
cich alebo zdmennych zmldv na iné osoby by zas bol neimerne administrativne a finanéne naroc¢ny (jednanie
so spoluvlastnikmi, vklad do katastra, spracovanie zmluv ...).

Vyrovnanie v peniazoch teda umozni bez ndkladov na vklad do katastra nehnutelnosti, pripadne na spra-
covanie zmluyv, ,zbavit sa“ spoluvlastnickych podielov, ktoré vlastnikovi nemdZzu ani po ukonéeni projektu po-
zemkovych Uprav priniest akykolvek UZitok. Zarovenr je vyrovnanie v peniazoch prileZitostou pre investora po-
zemkovych Uprav k navyseniu svojej vymery.

Délezité je, ze suhlas na vyrovnanie v peniazoch vlastnik méze dat, ale nemusi - jedna sa o dobrovolny akt
na zaklade vlastného rozhodnutia a po zvazeni inych moznosti. Napriklad ak ma vlastnik rodinnych prislusnikov,

s ktorymi vie svoje spoluvlastnicke podiely zIU¢it tak, aby vznikol zmysluplny novy pozemok, je vyhodnejsie zvolit
si vyrovnanie v pozemkoch a neuvazovat nad vyrovnanim v peniazoch.

Cena spoluvlastnickych podielov, teda aj cena za ktoru sa realizuje vyrovnanie v peniazoch, je vypocitana
na zaklade schvdlenej mapy hodnoty — jednotkova cena pozemkov byva stanovena pri stavebnych a ostatnych
pozemkoch podla znaleckého posudku, resp. pri polnohospodarskych pozemkoch podla areélov bonitovanych
pbédno-ekologickych jednotiek (Vyhlaska ¢.38/2005).

Vyrovnanie v peniazoch sa vykona medzi vlastnikom a Slovenskym pozemkovym fondom, pripadne inves-
torom projektu JPU po schvaleni vykonania projektu.
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Analyza vysledkov ukonéenych projektov PU - dosiahnuta miera scelenia vlastnictva

Pévodny stav Novy stav Vysledky
Kraj Pocet | Vymera ztoho | Potet | Priememy | Priememy 2toho | Poget | Prememy | Prememy |\ ainy | Komasacny
PPU | PPU[ha] | Poget Podet p fastnickych | Po%et podet Potet Podet Zmémych | viastnickych pocet podet : ;
parciel | vlastnikov Mastniky?v vzl't:hov parciel na | viastnikovna |  parciel vlastnikov iestRov | vztahov parciel na | viastnikov koeﬁu:wn mg&
1viastnika | 1 parcelu 1 viastnika | na 1 parcelu Eez
Bratislavsky 11 10643 30452 10840 6359| 182059| 13,74 4,53 17318 10835 6354 53852 4,08 2,39 1,60 3,95
Trmavsk} 16 13010 27500 13470 8587| 158072| 10,87 5,25 18900 13419 8551 33830 2,51 1,72 1,45 4,41
Tren&iansky 30 22936 45328 26665 16034  466018| 25,32 10,68 48333 26596  15993| 249405 12,15 5,00 1,00 2,46
Nitriansky 33 35912 85692 32869 17593 596594 | 17,67 6,72 56681 30560 17202 88984 331 1,67 1,66 6,51
Filinsky 30 17898 96669 27215 15350 | 1299749 61,27 16,04 60017 26963 15319 451951 24,25 6,52 1,54 4,90
Banskobystricky 55 43519 77514 35472 18368  815290| 27,10 12,42 52794 32654 17200 266105 7,97 5,03 1,73 5,16
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Stav vykonavania pozemkovych uprav v SR

Na Uzemi SR bolo doteraz vykonanych a do katastra nehnutelnosti zapisanych 431 projektov komplexnych
pozemkovych Uprav. Napriek tomuto nie velkému poctu, ktory predstavuje len asi 12% z celkového Gzemia, je
mozné zhodnotit dosiahnuté vysledky v miere scelenia pozemkového vlastnictva a tym aj efektivnost celého
procesu.

Tabulka na protilahlej strane dokumentuje dosiahnutt mieru scelenia v ukoncenych projektoch pozemko-
vych Uprav (stav z r.2012). Vyplyva z nej, Ze priemerne sa podarilo znizit pocet parciel priblizne o 30% (1,4-krat),
avsak dolezitejsim je Gdaj o znizeni poctu vlastnickych vztahov (spoluvlastnickych podielov), ktorych pocet sa
podarilo zniZit 0 66%, o predstavuje takmer 3-nasobné znizenie poctu vlastnickych vztahov. Vysledok trochu
kazia pozemkové spolocenstva (urbare), v ramci ktorych dochadza po zamerani skuto¢ného stavu k rozdeleniu
poévodnych spoloénych nehnutelnosti na viac parciel podla jednotlivych druhov pozemkov (les, cesta, trvaly trav-
ny porast atd.), ¢o ma za nasledok masivny narast poctu vlastnickych vztahov, hoci v redlnom Zivote vystupuje
zaregistrované pozemkové spolocenstvo ako jeden vlastnik.

Vacsina projektov pozemkovych Uprav bola doteraz financovana z fondov Eurdpskej Unie, najma z pred-
vstupového programu Sapard a Programu rozvoja vidieka (327), mensia ¢ast zo statneho rozpodtu (104).

Prehladnd mapa SR zobrazuje Uzemia s doteraz vykonanymi projektami komplexnych pozemkovych Gprav.
Tabulka obsahuje prehlad ukonéenych projektov PU, ale aj idaje o pocte a vymere katastralnych Gzemi, v kto-
rych je este potrebné vykonat pozemkové Gpravy.

1-BA 121 19 22248 9 93 118 617
2-TT 346 35 41127 1 310 335877
3-TN 378 51 40810 0 327 376 618
4-NR 451 40 48 829 0 411 539 442
5-ZA 410 42 30029 1 367 591 368
6-BB 621 100 99735 6 515 766 065
7-PO 727 90 92 447 3 634 717 101
8-KE 505 54 40 037 5 446 574 020 Jaror
g
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Koordinacia, koordinacia a opat’ koordinacia

Praca na projekte pozemkovych Uprav prinasa vsetkym zucastnenym dokonalu predstavu o komplexnosti
problémov spojenych s neusporiadanym pozemkovym vlastnictvom. Pri skimani daného Gzemia zistime, Ze tie-
to problémy sa netykaju len vlastnikov pozemkov, pripadne uZivatelov polnohospodarskej pody.

Projekt pozemkovych Uprav predstavuje pri usporiadani pozemkového vlastnictva akysi prvy stupen koor-
dinovaného postupu, ¢im sa lisi od izolovanych aktivit konkrétneho vlastnika, uzivatela, ¢i spravcu. Na to, aby
boli pozemkové Upravy efektivne a prinasali ¢o najlepsie vysledky, je potrebné, aby bol koordinovany postup
vietkych dotknutych Ucéastnikov pozemkovych Gprav, statnych organov, spravcov a samospravy aj pred, pocas a
aj po zapise projektu do katastra nehnutelnosti.

Koordinaciou pri pozemkovych Upravach mame teda na mysli:

u Koordinaciu usporiadania pozemkového vlastnictva
] Koordinaciu ndvrhu opatreni v krajine
] Koordinaciu realizcie opatreni v krajine

Projekt pozemkovych Uprav riesi usporiadanie pozemkového vlastnictva v sulade s tzemnym pldnom a
navrhom opatreni, aviak iba v pripade, Ze k ndvrhu tychto opatreni aj déjde. Akokolvek dobry nastroj ndm je
nanic, ak ho nepouzivame. Ak sa spravcovia Statneho majetku, samosprava, ochranari, stavitelia komunikiacii a
vodohospoddrskych stavieb, &i cykloaktivisti nedostavia a nezasadnu véas za jeden stél, vysledkom projektu PU
je iba usporiadanie vlastnictva v tych hraniciach, aké si momentalne v teréne (Co tiez nie je malo, ale...). Vyspo-
riadaju sa teda existujuce cesty, vodné toky a pod., avSak neddjde k vysporiadaniu dalSich pléch, ktoré st po-
trebné na zlepsSenie fungovania existujucich zariadeni do buducnosti.

Dosledky absencie koordindacie zasahov do krajiny su viditelné paradoxne v ne-viditelhosti, t.j. neexistencii
navrhnutych opatreni. Jednd sa o navrhnuté protierézne opatrenia, na ktoré su vyclenené pozemky v katastral-
nej mape, avsak bloky ornej pody sa obrabaju nadalej po starom. O kus dalej je neviditelna alej alebo biokori-
dor.

Pri zd6raznovani potreby koordindcie Cinnosti tykajucich sa pozemkovych Uprav sa objavuje potreba orga-
nu, ktory by mal tito koordina¢nu ¢innost na starosti a tak isto aj legislativnych zmien, ktoré by k aktivnej casti
zaviazali dotknutych Gcastnikov PU.

Rovnako ako potreba koordinovat ¢innosti a postupy pri pozemkovych Gpravach je délezita aj informova-
nost - projekty pozemkovych Uprav by mali byt evidované v prehladnom systéme, ktory by slizil verejnosti,
ucastnikom i odbornym pracovnikom.

V teréne sa toho po zapise\projektu\PU

do katastra nehnutelnosti zmeni prilis\malo
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V tandeme
Spolupraca statnych uradnikov a projektantov pozemkovych uprav

Charakteristickym rysom projektu pozemkovych Uprav je nedelitelné spojenie spravneho konania pod ve-
denim spravneho organu (Okresny Urad, Pozemkovy a lesny odbor) a technického spracovania jednotlivych
etdp projektu (spracovatelska firma, zodpovedny projektant).

Obe tieto ¢innosti sa vzajomne doplfiaju a vzhladom na zloZitost vlastnickych vztahov k pozemkom
a s tym suvisiacich pravnych predpisov s obe aj primerane zlozité a naroc¢né.

Kym na projektantov pozemkovych Uprav su kladené naroky najma technické, tykajlce sa spracovania
dat, geodetickych merani, ¢i rokovania s vlastnikmi a G¢astnikmi projektu pozemkovych Uprav, na pleciach stat-
nych uradnikov je zabezpecenie bezproblémového chodu spravneho konania.

Jednad sa predovsetkym o vyddvanie rozhodnuti k jednotlivym etapam projektu, organizovanie prislus-
nych komisii, komunikdcia so zdruzenim UGcastnikov pozemkovych Uprav, kontrola vystupov, doruc¢ovanie vy-
pisov z projektu Ucastnikom a posudzovanie ndmietok voci projektu. Kazda z tychto Cinnosti si vyZzaduje skuse-
nych pracovnikov. Zanedbanie povinnosti v spravnom konani, vyber zlého rieSenia pri scelovani pozemkov alebo
opomenutie suvislosti s dal$imi pravnymi predpismi tykajucimi sa nehnutelnosti, méze mat za nasledok zmare-
nie celého projektu.

Analégiou k funkcii ,zodpovedného projektanta“ na strane spracovatelov je funkcia ,vediceho projektu”
na strane Statnej spravy. Tento pracovnik je akymsi spravcom konkrétneho projektu pozemkovych tprav od
jeho pripravy az po zdapis do katastra - pozna vietky skutocnosti o projekte, pripravuje délezité podklady a koor-
dinuje priebeh projektu so vsetkymi ucastnikmi.

KedZe sa v pripade projektov pozemkovych Uprav jedna o proces trvajici 4-5 rokov, je potrebné, aby bolo
na prisluSnom Useku Statnej spravy stabilné personalne prostredie. Bez skisenych a odborne zdatnych pracovni-
kov hrozi, Ze projekty budu urobené zle, alebo sa nedokoncia vobec.

Obcas sa v odbornych kruhoch objavia Uvahy o tom, Ze by $tdt mohol vykonavat pozemkové tpravy vo
vlastnej rézii, t.j. Ze by statni Uradnici okrem stcasnych uloh suvisiacich so spravnym konanim vykonavali aj tech-
nické prace projektantov. Pre tych, ktori poznaju situdciu v Statnej sprave je tdto eventualita nepredstavitelna.
Sucasna Statna sprava na Useku pozemkovych Gprav je poddimenzovani a Ziada si doplnenie, aby mohla plnit
aktualne ulohy. Vybudovanie technickych oddeleni, zamestnanie autorizovanych geodetov, zodpovednych pro-
jektantov pozemkovych Uprav a dalSich technickych pracovnikov a s tym suvisiaci nakup techniky je Gloha z rise
snov.

Posilnenie Statnej spravy na Useku pozemkovych Uprav, pripadne jej transformdcia na efektivnejsiu formu
je nevyhnutnym krokom k Uspesnému zvladnutiu usporiadania pozemkového vlastnictva v SR.
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Uéastnici pozemkovych tprav

Projekt PU v sebe okrem inych ¢innosti zahffia aj komunikdciu a jednanie so stovkami vlastnikov, ¢&i uziva-
telov nehnutelnosti. Na spravovanie spolo¢nych zaleZitosti tykajucich sa projektu pozemkovych Uprav si castni-
ci pozemkovych Uprav zakladaju ZdruZenie Uéastnikov pozemkovych tprav (ZUPU), ktoré je akymsi kontrolnym
organom vlastnikov a garantom transparentnosti a férovosti projektu.

ZUPU spolupracuje so spravnym organom a zhotovitelom pri priprave a preroktvani jednotlivych ¢asti
projektu, zastupuje zaujmy Ucastnikov konania o pozemkovych Upravach. Je pravnickou osobou, vznika na pr-
vom ustanovujicom zhromazdeni ucastnikov. ZUPU nevykondva ¢innost za uéelom podnikania a nadobudnutia
zisku, na ¢innost zdruZenia dohliada spravny organ. Najvyssi organom zdruZenia je zhromaZdenie, vykonnym or-
ganom je predstavenstvo, ¢lenov predstavenstva voli zhromazdenie.

Pozemkové Upravy okrem nového priestorového usporiadania pozemkov riesia aj zosuladenie ndjomnych
vztahov k pode. Preto je dbleZitd aktivna ucast kazdého vlastnika, uZivatela a iného Ucastnika v pozemkovych
Upravach. V zaujme celkovej Uspesnosti projektu i vlastnej spokojnosti v jeho zavere by mal vlastnik i uzivatel
poznat a dodrZiavat nasledovné doleZité zasady:

VLASTNIK

aktivne sa zapajajte do projektov

poznajte svoj majetok, overujte, doplfiajte udaje

ak existuje péda po predkoch, ktoru ste eSte nezdedili, zacnite dedic¢ské konania

spoznajte Uzemny plan

ujasnite si svoje poZiadavky, spoznajte svoje mozZnosti

na vyzvy reagujte ¢o najskor, zucastrujte sa verejnych zhromazdeni, jednani s okresnym Uradom
a so spracovatelom

komunikujte s Uradmi, obcou a spracovatelom, vyuZivajte elektronické formy komunikacie

[ vytvarajte skupiny vlastnikov, uZivatelov

[ ak mate doveru v uZivatela, splnomocnite ho zastupovanim, hoci len na Casti parciel, pre parcely
v lokalitach so zvySenym zaujmom (napr. buduca IBV) sa zastupujte sami

n rozhodnite sa, akym spésobom budete na pdde hospodarit (vlastné alebo prenajom)

UZIVATEL (polnohospodarsky subjekt)

overte si svoj majetok, aktualizujte ndjomné a podnajomné zmluvy

spracujte si evidenciu podla vyhlasky ¢.172/2018 Z.z. pre vsetkych uzivatelov a vlastnikov
pocitajte aj s umiestnenim vymer pozemkov, ktoré si mimo LPIS

ujasnite si poziadavky na umiestnenie svojich a prenajatych pozemkov
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Mapa byvalého pozemkoveého katastra s , :

Hoci:si-dnes mé?eme prezerat ve'kt'or'c')vé katastrélng . S LI '\_ ] | R Des ato ro poze m kovyc h u p rav
mapy pomocou internetovych aplikacii, v skufocnosti je AN\ - THREE S

priblizne polovica tychto map: len ‘vektorovym obrazom i :

takejto analdgovej.mapy starej takmer sto rokov.

Pozemkové Upravy, bez ohladu na to, ¢i sa jedna o komplexné alebo jednoduché pozemkové Upravy, maju
svoje zakonitosti a pravidld, ktoré vzisli z dlhoroénych skisenosti pri ich vykonavani. Je dobré o nich a vediet a
mat ich na pamati - ich reSpektovanim lahsie dosiahneme ciel, ktory pozemkovymi Upravami sledujeme:

Maximalna transparentnost projektu a a informovanost vsetkych ucastnikov konania

2. Vacsi obvod projektu pozemkovych Uprav poskytuje vacsiu variabilitu v usporiadani novych pozemkov a
tym aj lepsi vysledok scelovania, t.j. najlepsie je pracovat naraz s celym extravildnom

rokov dopredu, preto treba mysliet na vSetky suvislosti tykajuce sa mozného vyuZitia pozemkov

4, Ucastnikov PU je potrebné presvedcit, 7e usporiadanim rozdrobeného vlastnictva ziskava kazdy, 7e sa jed-
na o tzv. win-win stratégiu, t.j. Ze vyhody ziskavaju vsetci Ucastnici, aviak nie na ukor inych ucastnikov, ale
vdaka odstraneniu rozdrobenosti a neporiadkov v evidencii

5. Kazdej etape projektu je potrebné zo strany Ucastnikov i zhotovitelov venovat naleZiti pozornost. Postu-
povat mozno striktne v medziach zakona ¢. 330/1991 o pozemkovych Upravach v zneni neskorsich predpi-

sov

6. Pri projekte jednoduchych pozemkovych Uprav by mal byt akysi zakladny spdsob riesenia, t.j. budice
usporiadanie pozemkov i postup, ako sa k nemu dopracovat, znamy uzZ pred jeho povolenim

7. Jednoduché pozemkové Upravy su jednoduché len podla nazvu - ¢asto byva ich spracovanie rovnako zloZi-
té ako pri komplexnych pozemkovych tUpravach

8. Neslubovat si od projektu PU nemozné - véasnym a realistickym informovanim véetkych G&astnikov v pri-
pravnom konani je mozné predist buddcim konfliktom

9. Ucastnikov PU a pripadnych domnelych dedicov je potrebné informovat, 7e pozemkové Gpravy su prilezi-
tostou (Casto poslednou zmysluplnou), kedy je vhodné prededit pozemky po predkoch

10. Casova narocnost projektu PU je len zdanlivé - usporiadanie velkého poétu vlastnickych vztahov beznymi
komerénymi prostriedkami trva takmer vidy dlhsie a v niektorych pripadoch je az nemozné
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Na zaver

Pohlad projektanta pozemkovych uprav

Je dobré, ak sa v niektorych profesiach pre pracovnikov stane ich praca poslanim nielen povolanim.
Ak ¢lovek berie pracu v svojom zamestnani ako konicek, stdva sa stastnym a vysledok jeho prace je lepsi ako
porovnatelny vysledok s pracovnikom, ktory sito v robote len odtrpi. Dovolim si tvrdit, Ze projektovanie pozem-
kovych Uprav sa pre mna stalo poslanim aj konickom, a poznam viacerych projektantov, ktori to citia podobne.

V najdéleZitejSich etapdch projektu, pri navrhovani zasad umiestnenia novych pozemkov a samotnom
navrhovani novych pozemkov v rdmci registra nového stavu sa projektant stdva psycholégom, mediatorom,
pravnikom, niekedy aj psychiatrom. DéleZitd je komunikacia s Ucastnikmi pozemkovych Gprav. Vysledkom musi
byt spokojnost vsetkych — vlastnikov aj uzivatelov. Vyzaduje si to trpezlivost, pokoru, odolnost, pohotovost, citli-
vost, empatiu a nekoneéné vysvetfovanie, za nevyhnutného predpokladu dékladnej znalosti legislativnych
a technickych predpisov. Navrhuje totiz nové pozemky pre vlastnikov, ktori k tym pévodnymi mali svoje vazby
rodinné, osobné, financné, citové a v neposlednom rade spomienky na detstvo a svojich predkov. Musi ich pre-
svedcit a zarucit ich suhlas s novymi pozemkami, ktoré vo vacsine pripadov nemaju s tymi pévodnymi ni¢ spoloc-
né. Su ale lepsieho tvaru, s lepSou polohou, scelené, vo vylu¢nom vlastnictve a pristupné. Teda urcite hodnotnej-
Sie, ale predsa iné, zatial cudzie. Podari sa to, ale chce to v mnohych pripadoch vela, vela rokovani kym pride
k Zelanému vysledku.

Samozrejme projektant musi byt v neposlednom rade zruény uZivatel potrebnych hardvérov a softvérov,
pretoZe spracovanie celého projektu prebieha samozrejme v pocitatovom prostredi, v Specializovanych softvé-
roch. Neznamena to v3ak, Ze projektant je odbornik na vsetko. Nemusi vsetkému dopodrobna rozumiet, v ramci
spracovania projektu si objednava prislusnych odbornikov s peciatkami, radi sa s nimi, spolupracuje, pripadne
niektoré Casti etdp projektu spracovavaju oni v ramci subdodavky. DolezZité je, aby boli vSetky etapy projektu
spracované na vysokej profesionalnej a odbornej Urovni, aby sa pod ne mohol projektant podpisat s Cistym sve-
domim a plnou zodpovednostou. Za tychto predpokladov bude projekt kvalitny, dobry a Uspesny. Projekt, ktory
vyriesi problémy v danom katastralnom uzemi, projekt, s ktorym budu spokojni vSetci - vlastnici, uzivatelia, obce,
vyssie Uzemné celky, Stat. Len tak to bude projekt, ktory do daného Gzemia prinesie novu kvalitu Zivota.

Ako predstavitelia profesijnej organizacie zdruzujlcej projektantov pozemkovych Uprav, ktori su nositelmi
a garantmi kvality ich vykondvania, mame snahu procesu usporiadania pozemkového vlastnictva napoméct
a zdynamizovat ho. Zhodli sme sa, Ze je potrebné pozemkové Upravy institucionalizovat. To znamena trvalo ich
zaradit medzi ¢innosti Statu so stabilnym rozpoc¢tom, kontinuitou vykondvania, déslednym planovanim
a vypracovanim harmonogramu katastralnych Gzemi, v ktorych sa budu vykonavat, stanovenim cielov, ktoré sa
maju dosiahnut v zavislosti od $pecifickosti danych Uzemi.

Ing. Vladimir Uhlik, projektant pozemkovych Uprav a predseda predstavenstva KPU SR
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www.kpu.sk

Komora pozemkovych Uprav SR je dobrovolnym obc¢ianskym zdruzenim, zaloZenym podla zakona ¢€.83/1990 Zb.
0 zdruzovani obcanov, v zneni neskorSich predpisov. Zdruzuje nielen odbornikov v odbore pozemkovych Uprav,
ale vSetkych, ktori s myslienkou pozemkovych Uprav sympatizuju a ktorym lezi na srdci osud slovenského vidieka,
nie je im lahostajny vzhlad a ekologicka stabilita krajiny a prostredie v ktorom Ziju. Na odbornych podujatiach, pub-
likovanim v tla¢i a na naSej internetovej stranke sa snazime sprostredkovavat’ laickej i odbornej verejnosti informa-
cie tykajuce sa usporiadania pozemkového vlastnictva a rozvoja vidieka pomocou pozemkovych Uprav.

Komora pozemkovych tprav SR

Slovensko, krajina neznamych vlastnikov
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